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RESUMEN
Palabras clave: Monitoreo. Reporte. Manteni-
miento. Campaña de Mantenimiento barrio El 
Vergel, calle Las Herrerías.
El barrio El Vergel es uno más antiguos de la 
ciudad de Cuenca, se extiende a lo largo de la 
calle Las Herrerías ubicada entre las calles 12 de 
abril y 10 de agosto, perteneciente a la parro-
quia urbana Huayna Cápac. Este lugar posee y 
mantiene valores tangibles e intangibles que le 
otorgan un carácter excepcional y de gran im-
portancia para la ciudad. Considerando estos 
antecedentes, la Facultad de Arquitectura y Ur-
banismo de la Universidad de Cuenca, a través 
del proyecto Ciudad Patrimonio Mundial ejecu-
tó en el año 2018 la “Campaña de mantenimien-
to de las edificaciones patrimoniales del barrio 
El Vergel, calle Las Herrerías”; con el objetivo de 
contribuir a la conservación del patrimonio cul-
tural edificado de la ciudad de Cuenca a través 
de acciones de mantenimiento efectuadas en 
21 edificaciones de este barrio. Esta Campaña 
siguió la metodología de la conservación pre-
ventiva (ICOMOS, 2003); la misma que plan-
tea cuatro fases: análisis, diagnóstico, terapia y 
control. Las tres primeras fases se abordaron y 
cumplieron entre el año  2017 – 2018. El desarro-
llo de la cuarta fase se coordinó a través de un 
trabajo de titulación, siendo este el aporte de 
la presente investigación, la cual obtuvo como 
resultado el Desarrollo de un sistema de moni-
toreo para la conservación de las edificaciones 
patrimoniales  intervenidas  en la Campaña de 
mantenimiento del barrio El Vergel, calle Las 
Herrerías 2017 – 2018. Finalmente, este sistema 
plantea la participación de distintas entidades 
locales con conocimiento y responsabilidad en 
el tema, así como la colaboración y presencia 
activa de los ciudadanos con el fin de asegurar 
la conservación del patrimonio edificado en el 
barrio El Vergel, calle Las Herrerías.
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ABSTRACT
Keywords: Monitoring. Reporting. Maintenan-
ce. Campaña de Mantenimiento Barrio El Ver-
gel, calle Las Herrerías.
The El Vergel neighborhood is one of the oldest 
in the city of Cuenca. It extends along Las He-
rrerías Street, located between 12 de Abril and 
10 de Agosto Streets, and belongs to the urban 
parish of Huayna Cápac. This place has and 
maintains tangible and intangible values that 
give it an exceptional character and great im-
portance for the city. Considering these antece-
dents, the Faculty of Architecture and Urbanism 
of the University of Cuenca, through the project 
World Heritage City executed in 2018 the “Cam-
paign of maintenance of the heritage buildings 
of the El Vergel neighborhood, Las Herrerías 
street”; with the objective of contributing to the 
conservation of the built cultural heritage of the 
city of Cuenca through maintenance actions 
carried out in 21 buildings of this neighbor-
hood. This campaign followed the methodolo-
gy of preventive conservation (ICOMOS, 2003), 
which has four phases: analysis, diagnosis, the-
rapy and control. The first three phases were 
addressed and completed between 2017 and 
2018. The development of the fourth phase was 
coordinated through a degree work, being this 
the contribution of the present research, which 
obtained as a result the Development of a mo-
nitoring system for the conservation of the he-
ritage buildings intervened in the maintenance 
campaign of the El Vergel neighborhood, Las 
Herrerías street 2017 - 2018. Finally, this system 
proposes the participation of different local en-
tities with knowledge and responsibility in the 
subject, as well as the collaboration and active 
presence of citizens in order to ensure the con-
servation of the built heritage in the El Vergel 
neighbourhood, Las Herrerías street. 
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INTRODUCCIÓN 
El Centro Histórico de Cuenca fue declarado 
Patrimonio Cultural de la Humanidad en el año 
de 1999. Los criterios (ii)(iv)(v) utilizados para su 
inscripción fueron su trazado en damero que 
ilustra perfectamente los principios de planifi-
cación urbana del Renacimiento en la ciudad, 
la fusión de diferentes sociedades y culturas y 
sus edificaciones pertenecientes al siglo XVIII y 
esbozadas con una arquitectura que expresa el 
mestizaje cultural (UNESCO, 1999).Después de 
veinte años, estos bienes patrimoniales están 
expuestos a un deterioro paulatino, por la falta 
de recursos económicos y técnicos, manteni-
miento y conciencia sobre el valor patrimonial 
de las edificaciones, sumados a la subutiliza-
ción de información patrimonial y educación 
para la conservación (Heras, 2015). 
En la actualidad el patrimonio preservado, es 
considerado por algunos como un “obstáculo” 
en el planeamiento de las ciudades. La conse-
cuencia de su acelerado desarrollo y evolución 
física son las nuevas dinámicas de tipo social, 
económico, y cultural, que imploran el diseño 
de nuevos elementos espaciales contemporá-
neos que satisfagan las necesidades actuales 
de la sociedad, excluyendo a los inmuebles an-
tiguos y desvirtuando su significación dentro 
de la ciudad (Patiño, 2012). De acuerdo con una 
investigación de riesgos del patrimonio, efec-
tuada porz la Universidad de Cuenca en el 2017, 
un 73% de los inmuebles del Centro Histórico 
presentan algún tipo de deterioro. El estudio 
refleja que las afecciones pueden ir desde gra-
fitis y daños en las fachadas, hasta la destruc-
ción de parte del edificio o su modificación con 
elementos que reemplazan a los materiales ori-
ginales (EL TIEMPO, 2018).
Según la UNESCO después de la inscripción de 
un monumento o sitio en la Lista del Patrimo-
nio Mundial no concluye el proceso, se deben 
seguir trabajando en la gestión, supervisión y 
preservación de los bienes a largo plazo, caso 
contrario pueden ser eventualmente excluidos 
de la Lista de Patrimonio Mundial o en ciertos 
casos pueden pasar a formar parte de la Lista 
del Patrimonio en Peligro. Con este preámbu-
lo se puede afirmar la necesidad del desarrollo 
de un sistema de monitoreo para el Patrimonio 
edificado de la ciudad de Cuenca, que podría 
orientarse  hacia la conservación preventiva, la 
misma que puede ser representada mediante 
el adagio “prevenir es mejor que curar” (Veer-
le, 2013).  Por ende, su propósito es anticipar el 
deterioro de los activos, mediante la aplicación 
de un conjunto de medidas destinadas a evi-
tar y minimizar el deterioro o las pérdidas, a fin 
de preservarlos para las generaciones futuras 
(Achig et al., 2014).
Con el fin de preservar el patrimonio de la ciu-
dad de Cuenca el proyecto Ciudad Patrimo-
nio Mundial de la Facultad Arquitectura de la 
Universidad de Cuenca ha desarrollado cuatro 
Campañas enfocadas al mantenimiento del 
patrimonio edificado, estas son: (2011) Susu-
del-Casas, (2013) Susudel-Cementerio, (2014) 
Cuenca-San Roque, (2018) Cuenca-Herrerías. 
Estas Campañas han mantenido como base 
para su desarrollo la metodología del Consejo 
Internacional de Monumentos y Sitios (ICO-
MOS) la cual plantea las siguientes fases: análi-
sis, diagnosis, terapia y control (ICOMOS, 2003), 
siendo esta última la encargada del monito-
reo y mantenimiento preventivo. De las cuatro 
Campañas ejecutas solo la de San Roque pudo 
abordar parcialmente la cuarta fase de esta 
metodología a través del desarrollo y entrega 
de Cartillas y Manuales de Mantenimiento di-
rigidos al Usuario-Propietario con el fin de me-
jorar su relación con sus edificaciones (Achig et 
al., 2014).
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En el presente trabajo se contempla al monito-
reo y mantenimiento como componentes de la 
última fase de la conservación preventiva (con-
trol) y se los diferencia de la siguiente manera: 
El monitoreo es comprendido como una ac-
ción de conservación que ejecuta una serie de 
visitas planificadas y periódicas con el fin de 
observar el estado de conservación de los ele-
mentos de un inmueble o sitio patrimonial, re-
visar el avance de los deterioros y sus causas, así 
como, de los riesgos y amenazas que ponen en 
peligro su supervivencia y conservación (Iturral-
de, 2017). Además, proporciona indicaciones en 
las que los administradores pueden basar sus 
políticas de conservación, sus necesidades y sus 
decisiones. Se conoce tres tipos de monitoreo 
según el lugar desde donde se lo realice: mo-
nitoreo interno, terrestre y aéreo (proyecto vlir-
CPM, 2009). 
Por otro lado, el mantenimiento es una acción 
planificada y continua y responsable de man-
tener el estado óptimo y eficiente de funciona-
miento y de estética de los sistemas y elemen-
tos que forman parte de un bien; por medio 
de actuaciones e intervenciones mínimas con 
tendencia a acciones preventivas que eviten 
el deterioro. “Debe distinguirse de reparación.” 
Donde la reparación “involucra restauración o 
reconstrucción.” (...) (ICOMOS, 1999).
Finalmente, el presente trabajo de titulación 
desarrollará un sistema de monitoreo com-
puesto por reportes a nivel interno, terrestre y 
aéreo, para las edificaciones intervenidas en la 
Campaña de Mantenimiento del barrio El Ver-
gel, calle Las Herrerías 2017 - 2018. La informa-
ción recopilada ayudará a establecer acciones 
enfocadas al mantenimiento con el fin de evi-
tar el deterioro, promover la conservación de los 
bienes patrimoniales y apoyar a la conciencia-
ción sobre el valor del patrimonio que garan-
tice intervenciones adecuadas para su conser-
vación y el disfrute de las futuras generaciones.
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OBJETIVOS
OBJETIVO GENERAL
Desarrollar un sistema de monitoreo para la 
conservación de las edificaciones patrimoniales 
intervenidas en la Campaña de Mantenimiento 
Barrio El Vergel, calle Las Herrerías 2017 - 2018 , 
en base al diseño y validación de herramientas 
para el monitoreo.
OBJETIVOS ESPECÍFICOS
Analizar sistemas de monitoreo para la conser-
vación de edificaciones patrimoniales existen-
tes. 
Seleccionar y ajustar la caja de herramientas de 
monitoreo para las edificaciones patrimoniales 
intervenidas en la Campaña de Mantenimiento 
Barrio El Vergel, calle Las Herrerías 2017 - 2018.
.                                                                                                                                              
Aplicar las herramientas de monitoreo diseña-
das para eliminar, evitar o minimizar los factores 
de deterioro de las edificaciones patrimoniales 
intervenidas en la Campaña de Mantenimiento 
Barrio El Vergel, calle Las Herrerías 2017 - 2018.
Desarrollar un sistema de monitoreo para la 
conservación de las edificaciones patrimoniales 
intervenidas en la Campaña de Mantenimiento 
Barrio El Vergel, calle Las Herrerías 2017 - 2018.
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CONTENIDO
Para alcanzar estos objetivos el presente tra-
bajo se compone de cinco capítulos con los si-
guientes contenidos:
Capítulo I: marco teórico. Se establece el con-
cepto de patrimonio a partir del cual se puede 
derivar el concepto de conservación con sus 
distintos ámbitos, dentro de los cuales se iden-
tifica a la conservación preventiva con sus cua-
tro fases: análisis, diagnosis, terapia y control; 
en esta última se identifica ampliamente al 
monitoreo (tema principal de este trabajo). Al 
mismo tiempo, se analiza a los principales ac-
tores en la conservación preventiva tanto en 
el ámbito local, nacional e internacional y se 
describen algunas experiencias, a nivel local, 
guiadas por la aplicación de la metodología 
ICOMOS de la conservación preventiva (me-
todología de la que parte este trabajo). Esto 
con el fin de fundamentar el camino sobre el 
cual se desarrollará la presente investigación.
Capítulo II: herramientas para la conservación 
preventiva y casos de estudio. Se clasifica y 
analiza algunas de las herramientas utilizadas 
dentro de las cuatro fases (análisis, diagnosis, 
terapia y control) de la conservación preventiva 
como un preámbulo para identificar las herra-
mientas a partir de las cuales se puede desarro-
llar este trabajo. Esto debido a que se conside-
ra que las fases de la conservación preventiva 
están encadenadas y no es posible estudiarlas 
por separado, ya que la información de cada 
una sirve como sustento para el desarrollo de 
la siguiente. Por esta razón resulta importante 
conocer los procesos y las herramientas em-
pleadas durante las fases anteriores antes de 
abordar la fase final de control dentro de la que 
se ubica el presente tema de estudio. La selec-
ción y análisis de tres ejemplos, enfocados al 
monitoreo de edificaciones patrimoniales: Las 
Puertas del Bautismo y del Nacimiento de la 
Catedral de Sevilla, España como caso interna-
cional; Los manuales de conservación preventi-
va aplicada para sitios arqueológicos y tramos 
arquitectónicos Coyoctor, Cojitambo, Chobs-
hi y Todos Santos. Quingeo y Jima como caso 
nacional y la Metodología de un sistema de 
monitoreo y mantenimiento de los bienes in-
muebles en las áreas históricas. Caso aplicativo: 
“Conjunto Urbano Arquitectónico de San Fran-
cisco” como caso local. El estudio de estos tres 
casos permite analizar sistemas de monitoreo 
para la conservación de las edificaciones patri-
moniales existentes. 
Capítulo III: Campaña de mantenimiento de 
las edificaciones patrimoniales del barrio El 
Vergel, calle Las Herrerías 2017 - 2018. Se de-
fine los antecedentes del área de estudio (ba-
rrio El Vergel, calle Las Herrerías), lugar en el 
que se ejecutó la Campaña de mantenimien-
to de las edificaciones patrimoniales del ba-
rrio El Vergel, calle Las Herrerías, para poste-
riormente explicar las tres primeras fases de la 
conservación preventiva abordas durante este 
periodo y las herramientas utilizadas; esto per-
mitirá continuar con el estudio de la fase final 
(control), dentro la que se ubica el monitoreo.
Capítulo IV: desarrollo y validación de las he-
rramientas para el sistema de monitoreo. Se 
selecciona y ajusta las herramientas revisadas 
en el capítulo anterior con el fin de desarrollar 
herramientas (reportes) de monitoreo externo, 
interno y aéreo que apoyen al sistema de mo-
nitoreo (tema principal de este trabajo) dentro 
de la fase de control. Posteriormente, se valida 
las herramientas desarrolladas mediante una 
prueba piloto en las edificaciones selecciona-
das con el objetivo de obtener resultados que 
puedan contribuir a la optimización de las he-
rramientas durante el proceso.
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Capítulo V: Desarrollo de un sistema de mo-
nitoreo para la conservación de las edificacio-
nes patrimoniales intervenidas en la Campa-
ña de Mantenimiento Barrio El Vergel, calle 
Las Herrerías 2017 - 2018. Una vez validadas 
las herramientas que servirán como insumos 
dentro del sistema de monitoreo, se procede 
a establecer su dinámica de funcionamiento y 
a definir a los actores responsables y sus com-
petencias. El trabajo de titulación finaliza con 
las conclusiones y recomendaciones obtenidas 
durante todo el proceso de la investigación. 
Para terminar el trabajo, se realizará conclusio-
nes y recomendaciones sobre la investigación. 
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1.1 MARCO CONCEPTUAL
“El valor de una civilización se mide no por lo 
que sabe crear, si no por lo que es capaz de 
conservar.” Edouard Herriot.
Se considera como patrimonio al conjunto de 
bienes, valores culturales y naturales heredados 
de generaciones pasadas que permiten enten-
der y conocer la historia, las costumbres y las 
formas de vida hasta el momento actual; es la 
base sobre la cual la humanidad construye su 
memoria colectiva y su identidad. Permite la 
identificación de un individuo con una cultura, 
una lengua, una forma de vivir concreta (Fun-
dación ILAM, 2017). El patrimonio en su gran 
globalidad se lo puede dividir en dos grandes 
grupos conocidos como patrimonio cultural y 
patrimonio natural. 
Según la Convención sobre la Protección del 
Patrimonio Mundial Cultural y Natural de la 
UNESCO, suscrita el año 1972, se considera pa-
trimonio cultural a: 
 Los monumentos: obras arquitectónicas, de 
escultura o de pintura monumentales, ele-
mentos o estructuras de carácter arqueo-
lógico, inscripciones, cavernas y grupos de 
elementos, que tengan un valor universal 
excepcional desde el punto de vista de la 
historia, del arte o de la ciencia. Los conjun-
tos: grupos de construcciones, aisladas o 
reunidas, cuya arquitectura, unidad e inte-
gración en el paisaje les dé un valor univer-
sal excepcional desde el punto de vista de 
la historia, del arte o de la ciencia. Los luga-
res: obras del hombre u obras conjuntas del 
hombre y la naturaleza así como las zonas, 
incluidos los lugares arqueológicos que ten-
gan un valor universal excepcional desde el 
punto de vista histórico, estético, etnológico 
o antropológico.
Por otro lado, el mismo autor define al patrimo-
nio natural como: 
 Los monumentos naturales constituidos 
por formaciones físicas y biológicas o por 
grupos de esas formaciones que tengan un 
valor universal excepcional desde el punto 
de vista estético o científico. Las formacio-
nes geológicas y fisiográficas y las zonas 
estrictamente delimitadas que constitu-
yan el hábitat de especies, animal y vegetal, 
amenazadas, que tengan un valor universal 
excepcional desde el punto de vista estéti-
co o científico. Los lugares naturales o las 
zonas naturales estrictamente delimitadas, 
que tengan un valor universal excepcional 
desde el punto de vista de la ciencia, de la 
conservación o de la belleza natural. 
De esta forma se puede definir como patrimo-
nio cultural al conjunto de elementos creados 
por el ser humano; mientras  se conoce como 
patrimonio natural a aquel cuya creación y exis-
tencia son autónomas de la acción humana. De 
la unión de estas dos categorías surge el patri-
monio cultural – natural, también conocido 
como bienes mixtos. Este tipo de patrimonio 
está constituido por elementos de la naturaleza 
que se mantienen en su contexto original y han 
sido intervenidos de algún modo por los seres 
humanos (UNESCO Etxea, 2004). “Los bienes 
mixtos tienen un valor excepcional por combi-
nar patrimonio natural y patrimonio cultural; 
estos lugares son: vestigios arqueológicos o 
históricos en su contexto natural original; vesti-
gios fósiles paleontológicos asociados a activi-
dad humana in situ; vestigios subacuáticos de 
actividad humana, y el paisaje cultural produ-
cido en un determinado tiempo-espacio y que 
se ha mantenido inalterable” (Patrimonio Cul-
tural-Natural, n.d).
El patrimonio cultural es importante para la 
cultura y el desarrollo de las sociedades con-
temporáneas, pues permite la transmisión de 
experiencias, aptitudes y conocimientos entre 
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Figura 1.  Clasificación del patrimonio cultural en referencia al Paisaje Histótrico Urbano. Fuente: UNESCO, 2014 . Elaboración: propia.
las generaciones (UNESCO, 2014). A su vez el 
patrimonio cultural se compone del  patrimo-
nio cultural inmaterial (intangible) y patrimonio 
cultural material (tangible). Se define como pa-
trimonio cultural inmaterial a los usos, expre-
siones, conocimientos y técnicas que las comu-
nidades o individuos reconozcan como parte 
integrante de su patrimonio cultural (UNESCO, 
2018). Por otra parte el patrimonio cultural ma-
terial está conformado por los bienes muebles 
e inmuebles. Los bienes muebles son todos los 
bienes culturales que pueden trasladarse de 
un lugar a otro, es decir, objetos como pinturas, 
cerámicas, entre otros; mientras que los bienes 
inmuebles no pueden trasladarse y abarcan 
tanto los sitios arqueológicos como las edifica-
ciones coloniales y republicanas (Ministerio de 
Cultura, 2017). Por otro lado, en los últimos años 
se han presentado nuevos enfoques que con-
jugan a los aspectos materiales e inmateriales 
del patrimonio cultural y los relacionan con el 
patrimonio natural como lo es el Paisaje Históri-
co  Urbano (PHU) pues se considera que van de 
la mano; es decir no puede existir el patrimonio 
material sin el inmaterial y viceversa, incluyen-
do el patrimonio natural, solo tomados como 
un todo podrán  trascender en el tiempo para 
conservar viva la memoria histórica que ellos 
contienen y transmitirlas a las generaciones ve-


















- Equipos de laboratorio
- Objetos domésticos/trabajo
- Objetos para rituales
- Material audiovisual 
- Monumentos o sitios  
   históricos 
- Medio urbanizado, 
  histórico
   y contemporáneo 
- Infraestructuras
- Esp. Abiertos y jardines
- Usos de suelo
- Organización espacial
- Usos y valores 
   sociales y culturales
- Procesos económicos
- Aspectos inmateriales 
  del patrimonio en  
  relación con la diversidad 
  y la identidad
- Percepciones y 
relaciones  visuales
- Monumentos públicos
- Monumentos artísticos 
- Tradiciones y expresiones orales 
- Artes del espectáculo
- Usos sociales, rituales y actos festivos
- Conocimientos y usos relacionados 
   con la naturaleza y el universo
- Técnicas artesales tradicionales 
- Conjuntos arquitectónicos
- Centros industriales
- Obras de ingeniería 
- Topografía - Geomorfología - Hidrología - Caracteristicas naturales
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1.2 CONSERVACIÓN   
DEL PATRIMONIO EDIFICADO
La conservación ha sido defina con un amplio 
número de enunciados y conceptos de varias 
organizaciones dedicadas al estudio de este 
campo; así como especialistas en el tema que 
mencionan lo siguiente:  
“Conservación: todas  las  operaciones diseña-
das para comprender una propiedad, conocer 
su historia y significado, asegurar la preserva-
ción de su material, y, en caso de ser necesa-
rio su restauración y mejoramiento.” (ICOMOS, 
1994).
“Conservación significa todos los procesos de 
cuidado de un sitio tendientes a mantener su 
significación cultural”. Donde la significación 
cultural “significa valor estético, histórico, cien-
tífico, social o espiritual para las generaciones, 
pasada, presente y futura. La significación cul-
tural se corporiza en el sitio propiamente dicho, 
en su fábrica, entorno, uso, asociaciones, signi-
ficados, registros, sitios relacionados y objetos 
relacionados. Los sitios pueden tener un rango 
de valores para diferentes individuos o grupos.” 
(ICOMOS, 1999).
“Conservación es el conjunto de actitudes de 
una comunidad dirigidas a hacer que el pa-
trimonio y sus monumentos perduren. La con-
servación es llevada a cabo con respecto al sig-
nificado de la identidad del monumento y de 
sus valores asociados.” (UNESCO, 2000).
“La conservación es la actividad que consiste 
en adoptar medidas para que un bien deter-
minado experimente el menor número de al-
teraciones durante el mayor tiempo posible.” 
(Muñoz V, 2004).
“Conservación – Todas aquellas medidas o ac-
ciones que tengan como objetivo la salvaguar-
da del patrimonio cultural tangible, aseguran-
do su accesibilidad a generaciones presentes y 
futuras.”  (ICOM-CC, 2008).
De estas definiciones se puede concluir que 
conservación es la aplicación de procesos o 
medidas de cuidado también comprendidas 
como acciones correctivas con el fin de detener 
o minimizar el deterioro y las pérdidas de los 
valores presentes en un bien; para que de esta 
manera pueda trascender en el tiempo para el 
conocimiento, identidad, disfrute y compren-
sión de las futuras generaciones. 
Figura 2.  Panorámica de Cuenca, tomada desde la iglesia de San 
Sebastián. Fuente: INPC. Autor: Serrano. Año: 1900.
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1.2.2 CATEGORÍAS DE LA CONSERVACIÓN 
La conservación se categoriza en: restauración, 
conservación curativa y conservación preventi-
va (ICOM-CC, 2008).
a) Restauración
Cesare Brandi define a la restauración como: 
“Cualquier intervención dirigida a devolver la 
eficiencia a un producto de la actividad hu-
mana.” Estas intervenciones sólo se realizan 
cuando el bien ha perdido una parte de su 
significado o función a través de una altera-
ción o un deterioro pasado. Se basan en el res-
peto del material original. En la mayoría de los 
casos, estas acciones modifican el aspecto del 
bien (ICOM-CC, 2008). De la restauración se 
desprenden conceptos como restauración es-
tilística, restauración romántica, restauración 
filológica y restauración científica, entre otros 
(Correia, 2007).
• Restauración estilística: Se fundamenta en 
la recuperación del estilo original por medio 
de una “restauración casi histórica en la 
que se acepta la reconstrucción y la reinte-
gración de partes faltantes” (Correia, 2007). 
Es posible gracias a la existencia de docu-
mentación histórica y arqueológica. El pre-
cursor en el uso de estilo fue Viollet le Duc.
• Restauración romántica: se fundamenta 
en la conservación del bien y rechaza cual-
quier práctica de reconstitución o de re-
construcción. No obstante “admite la con-
solidación de los monumentos, su refuerzo 
estructural en caso de riesgo y las repara-
ciones puntuales desde que no sean per-
ceptibles por el visitante” (Aguiar, 2002). El 
precursor en el uso de estilo fue John Rus-
kin y William Morris fue uno de sus princi-
pales defensores.
• Restauración filológica: se basa en la pre-
misa de que el monumento tiene valor en 
cuanto es testimonio y documento históri-
co de determinada época (Aguiar, 2002). Sin 
embargo,  en caso de riesgo para el edificio 
era preferible consolidar que reparar; igual-
mente, era preferible reparar que restaurar, 
evitando cualquier agregado o renovación 
innecesarios; su principal impulsor fue Ca-
milo Boito.
• Restauración científica: se basa en la teoría 
desarrollada por Gustavo Giovannoni, que 
defendía el principio de intervención míni-
ma, valorizando el máximo de autenticidad 
del monumento y siguiendo metodologías
1.2.1 HISTORIA DE LA CONSERVACIÓN
La historia de la conservación tiene sus inicios 
principalmente en Europa en donde se desa-
rrollaron varias iniciativas con el objetivo de pre-
servar los bienes materiales. Algunos promoto-
res de este pensamiento fueron John Ruskin, 
William Morris , Cesare Brandi entre otros. Sin 
embargo, es justamente en este continente 
en donde las guerras mundiales agredieron el 
estado de varios bienes provocando grandes 
pérdidas para la humanidad. Estos hechos dan 
pie a la creación de varias cartas como: la “Carta 
de Atenas”, la “Carta de Burra”, la “Carta de Ve-
necia”, la “Carta del Restauro”, etc., con el fin de 
preservar los bienes; y que se constituyeron en 
guías de actuación en torno a la conservación 
(Achig & Barsallo, 2017).
A través de la conservación del patrimonio tan-
gible se pueden mantener presentes distintos 
valores históricos, sociales, culturales y ambien-
tales que de una manera u otra evocan al patri-
monio intangible, pues se conoce que lo intan-
gible va de la mano de lo tangible; solo juntos 
pueden trascender en el tiempo, como expresa 
John Ruskin: “podemos vivir sin arquitectura y 
practicar el culto sin ella; pero no podemos re-
cordar sin su auxilio” (Ruskin J,  1849).
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  de rigor científico. Giovannoni clasificó la 
intervención en monumentos, en algunos 
tipos: 1) restauración por consolidación; 2) 
restauración por recomposición o anasti-
losis;  3) restauración por liberación –remo-
ción de partes no originales; 4) restauración 
por completamiento – recuperar la imagen 
del monumento (Aguiar, 2002).
 
• Restauración histórica: Se basa en la re-
constitución y la reconstrucción arquitectó-
nica, objetiva y rigurosamente documenta-
da. Su principal impulsor fue Luca Beltrami 
(Aguiar, 2002).
b) Conservación curativa
Se considera como conservación curativa a 
“todas aquellas acciones aplicadas de mane-
ra directa sobre un bien o un grupo de bienes 
culturales que tengan como objetivo detener 
los procesos dañinos presentes o reforzar su es-
tructura. Estas acciones sólo se realizan cuan-
do los bienes se encuentran en un estado de 
fragilidad notable o se están deteriorando a 
un ritmo elevado, por lo que podrían perderse 
en un tiempo relativamente breve. Estas accio-
nes a veces modifican el aspecto de los bienes” 
(ICOM-CC, 2008).
nocivos o de degradación en el bien, reducien-
do el riesgo de un futuro deterioro; estas medi-
das se las puede aplicar a manera de “primeros 
auxilios” o “acciones emergentes” para evitar 
el deterioro o la pérdida del bien mientras se 
acuerda una intervención más amplia.
c) Conservación preventiva
Esta definición se expresa claramente en el 
adagio popular “prevenir es mejor que curar”, 
basado en una afirmación de la medicina y con 
una correspondencia igual en el mundo de la 
arquitectura y del patrimonio edificado. Este 
adagio es comparable en la arquitectura con la 
conservación preventiva que consiste en apli-
car medidas que eviten  o minimicen los daños 
y futuras pérdidas en los elementos de un bien 
y aseguren su buen estado.
La conservación preventiva utilizada como una 
medida para evitar y controlar los daños en edi-
ficaciones es una idea presente desde la anti-
güedad “la época medieval, el renacimiento o 
el barroco, se aplicaban prácticas para la con-
servación de edificios, pinturas murales, escul-
turas y pinturas con un enfoque de prevención 
del deterioro” (Cardoso, 2012).
Se puede estimar que el término como tal apa-
reció en la década de 1950; su desarrollo y apli-
cación fueron impulsados por la comunidad de 
conservadores – restauradores anglosajones, 
quienes recopilaron importantes trabajos, al-
gunos publicados a principios del siglo XX, pero 
sobre todo en la década de 1930 cuando se em-
pezaron a identificar los agentes de deterioro 
que afectaban a las colecciones de museos y 
a comprender los procesos  a los que daban 
lugar, entendiendo a su vez que su control era 
la medida principal  a tomar para asegurar la 
supervivencia de los objetos y obras de arte al-
bergados en museos y otras instituciones cul-
turales (García, 2013).
La conservación preventiva se asoció funda-
mentalmente a la institución de museos, de-
bido a que desde  el inicio de su existencia  se 
los ha considerado como protectores del Patri-
monio; ya  que según el ICOM: “Los museos son 
responsables  del patrimonio natural  y cul-
tural, material e inmaterial.   La primera obli-
gación de los órganos rectores y de todos los 
interesados por la orientación estratégica y la 
supervisión de los museos es proteger y pro-
mover ese patrimonio, así como los recursos 
humanos, físicos y financieros  disponibles a 
tal efecto” (ICOM, 2017).                                            
Estas acciones contribuyen a detener procesos 
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La historia de la conservación preventiva está 
fuertemente vinculada a historia de la conser-
vación y la restauración. En el siglo XIX las in-
tervenciones (restauraciones) se realizaban con 
fundamentos que contradecían a las doctrinas 
de John Ruskin quien mencionaba que: “la an-
tigüedad de la obra de arte, la vetustez acu-
mulada en las piedras del monumento, pasa 
a erigirse en un valor sustancial de la obra de 
arte, en venerable signo de su autenticidad.” 
Su teoría de la conservación se la encuentra en 
su libro “Las siete lámparas de la arquitectu-
ra”; sin embargo en esta época ya enseñaba 
algunos de los principios esenciales de la con-
servación (García, 2013).  Se puede decir que el 
respeto e interés por mantener la autenticidad 
de las obras en las intervenciones se demuestra 
a partir del siglo XX, con las críticas expresadas 
hacia las obras menos respetuosas con estos 
principios ya reconocibles pero aun no defini-
dos teóricamente.
Es importante mencionar los grandes  sucesos 
que marcaron la historia mundial como lo son 
las  guerras mundiales, debido a las incalcula-
bles pérdidas que suscitaron; una de sus reper-
cusiones fue la creación de diversas iniciativas 
para promover la preservación de los sitios.
Es así que, en 1931 y por iniciativa de la organiza-
ción de los Congresos Internacionales de Arqui-
tectura Moderna (CIAM) y con motivo de la Con-
ferencia Internacional para la Conservación del 
Patrimonio Artístico y Arqueológico  celebrada 
en Atenas  se publica la denominada Carta de 
Atenas. En ese mismo año se publica también la 
denominada Carta del Restauro de 1931. Ambos 
documentos (el primero relacionado con los 
monumentos y la arqueología y el segundo 
con los hoy denominados bienes muebles) re-
presentan las primeras recomendaciones inter-
nacionales que recogen las tendencias ya men-
cionadas de respecto a la autenticidad de las 
obras y utilización de las ciencias experimenta-
les para el diagnóstico y tratamiento del dete-
rioro del patrimonio histórico (proyecto vlirCPM, 
2008). Otras cartas importantes como la “Carta 
de Burra”, de Venecia, del Restauro, etc., tam-
bién se constituyeron en guías de actuación en 
torno a la conservación (Achig & Barsallo, 2017). 
Después de la Segunda Guerra Mundial se 
crearon organismos para liderar el desarrollo 
de la conservación preventiva como el “Con-
sejo Internacional de Museos” (ICOM) en 1946, 
“Centro Internacional de Estudios para la Con-
servación y la Restauración de los Bienes Cul-
turales” (ICCROM) en 1956, “Consejo Internacio-
nal de Monumentos y Sitios” (ICOMOS) en 1965.
En función de las cartas se puede destacar que 
la “Carta de Atenas” (1931), analizada desde el 
tema de prevención menciona que “[…] la ten-
dencia general a abandonar las restitucio-
nes integrales y evitar sus riesgos mediante 
la institución de obras de mantenimiento re-
gular y permanente, aptas para asegurar la 
conservación de los edificios.”(CIAM, 1931). Así 
también la “Carta de Burra” (1999), provee una 
guía para la conservación y gestión de los sitios 
de significación cultural y rescata el siguien-
te principio “los sitios de significación cultural 
deben ser conservados para la presente y fu-
turas generaciones”; basándose en el aforismo 
“Hacer todo lo necesario para proteger un sitio 
y hacerlo útil, pero cambiarlo lo menos posible 
para que conserve su significación cultural”.
Los documentos internacionales han funcio-
nado como base para los conceptos contem-
poráneos de la conservación. A partir de esto 
el ICOM define a la conservación preventiva 
como “aquellas medidas y acciones que ten-
gan como objetivo evitar o  minimizar futuros 
deterioros o pérdidas. Se realizan sobre el  con-
texto o el área circundante al bien, o más fre-
cuentemente un grupo de bienes, sin tener en 
cuenta su edad o condición” (ICOM-CC, 2008).
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1.2.3 NIVELES DE PREVENCIÓN EN LA CON-
SERVACIÓN PREVENTIVA
Según Stefano Della Torre la conservación pre-
ventiva debe basarse en tres niveles de preven-
ción (Monza, 2014) descritos   a continuación:
• Prevención primaria: son las acciones y 
medios para evitar las causas del efec-
to no deseado (daño). Por ejemplo: ga-
rantizar el uso adecuado de la edifica-
ción, una buena calidad de aire, buen 
estado de mantenimiento e incluso una 
correcta integración del patrimonio en 
la sociedad para   eludir el vandalismo .
• Prevención secundaria: son las acciones 
y medios de monitoreo que permiten una 
detección temprana de los síntomas del 
efecto no deseado (daño). Por ejemplo: es-
tudios de diagnóstico que brinden un infor-
me sobre su estado de conservación.
• Prevención terciaria: son las acciones y me-
dios que permiten evitar la propagación del 
efecto no deseado (daño) o la generación 
de nuevos efectos (secundarios) no desea-
dos.  Las pequeñas intervenciones de man-
tenimiento pueden considerarse como me-
didas de prevención terciaria destinadas a 
Figura 3.  Niveles de prevención en la conservación preventiva. Fuente: Van Balen. Año: 2011. Elaboración: propia.
Prevención terciariaPrevención primaria Prevención secundaria
Evitar las causas 
del efecto del daño.
Detectar los 
síntomas del daño. 
Evitar la propagación 
o la generación de 
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 evitar la propagación de daños adicionales.
 
Stefano della Tore basó sus definiciones sobre 
los niveles de conservación preventiva en ter-
minologías médicas expuestas en el artículo 
“An Operational Classification of Disease Pre-
vention” del médico R. S. Gordon en 1983.
1.2.4 CICLO DE LA CONSERVACIÓN PREVEN-
TIVA
En la Asamblea General del Consejo Internacio-
nal de Sitios y Monumentos (ICOMOS) llevada 
a cabo el año 2003 se sentaron las premisas 
para la conservación preventiva, que fueron re-
dactadas en el documento titulado “Principios 
para el análisis, conservación y restauración de 
las estructuras del patrimonio arquitectónico” 
(ICOMOS, 2003) ; en el cual se fijó un ciclo de 
cuatro fases: análisis, diagnóstico, terapia y con-
trol. “Este ciclo ha sido asumido como el marco 
metodológico que rige el enfoque de conser-
vación preventiva” (Caballero, et al., 2019).
a) Anamnesis
El término anamnesis es usado más frecuente-
mente en expresiones médicas; en este campo 
hace referencia al proceso de exploración clíni-
ca con el fin de conocer las dolencias actuales 
del paciente y obtener una retrospectiva de él 
(Rodríguez & Rodríguez, 1999). Esta definición 
médica es comparable en arquitectura con la 
enunciación presentada por ICOMOS en el año 
2004 la cual la define como: “el informe sobre 
la historia clínica de un edificio, que incluye los 
traumas, las intervenciones, las modificacio-
nes del pasado, etc. La investigación para ob-
tener esas informaciones antes del examen. Es 
el primer paso antes del diagnóstico.” Se puede 
decir que en esta fase se obtiene la información 
suficiente que permite conocer plenamente al 
bien, especialmente la historia desde sus ini-
cios hasta su estado actual. Este es el primer 
paso antes del diagnóstico, terapia y control. 
b)  Diagnosis
En la conservación preventiva se lo define 
como: “el hecho o proceso de identificar o de-
terminar la naturaleza y las causas del daño y 
el deterioro mediante la observación, la investi-
gación (incluyendo modelos matemáticos) y el 
análisis histórico, así como las opiniones que se 
derivan de esas actividades” (ICOMOS, 2004). 
El objetivo de esta fase es identificar el daño y 
en especial la causa de su origen a través de la 
observación directa y el análisis los resultados 
de la anamnesis; lo que permitirá “diagnosticar” 
las causas del estado actual del bien y permiti-
rá idear las posibles soluciones para corregir las 
afecciones identificadas.
c) Terapia  
Este término es definido como: “la elección 
de las medidas terapéuticas (consolidación, 
refuerzo, reposición, etc.) como respuesta al 
diagnóstico” (ICOMOS, 2004). Estas se aplican 
con el fin de liberar al bien de los daños identi-
ficados en las fases anteriores.  Esta fase es tam-
bién definida como: “el conjunto de acciones o 
medidas de cualquier tipo, las cuales tendrán 
como finalidad primaria la corrección, cura-
ción o mantenimiento de los síntomas detec-
tados en la fase  previa de diagnóstico” (pro-
yecto vlirCPM, 2008). 
d) Control
Esta fase se encamina a verificar y evaluar los 
resultados de las etapas anteriores a través de 
pruebas, monitoreo y  exámenes cíclicos a los 
elementos del bien (ICOMOS, 2014), en especial 
después de la implementación de la terapia. 
Esta fase se basa en “acciones sistemáticas de 
control que posibilitan detectar problemas a 
tiempo, desarrollar una revisión continua para 
reajustar las intervenciones de acuerdo a un con-
junto de indicadores que deben implementar
María Elena Jarama Pugo    Karina Alexandra Mejía López
Universidad de Cuenca 
29
se a corto y largo plazos” (Caballero, et al., 2019).
Los resultados de esta fase son utilizados para 
evaluar la  eficiencia de la intervención y pue-
den ser considerados como insumos para el 
inicio de un nuevo ciclo de conservación pre-
ventiva.
Como se ha mencionado anteriormente, la fase 
de control se desarrolla con la aplicación de 
medidas que ayuden a generar reportes cícli-
cos sobre el estado de conservación del bien, 
tales como el monitoreo. Sin embargo, el mo-
nitoreo y el mantenimiento son dos actividades 
estrechamente vinculadas y que se engloban 
en la conservación preventiva (Cardoso, 2012). 
Por esta razón se dispondrá del monitoreo y el 
mantenimiento como actividades de la fase de 
control.
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1.2.5 MONITOREO
El monitoreo es definido como una acción de 
observación organizada, planificada y verifica-
da de cada uno de los elementos que compo-
nen y forman parte de un monumento o sitio 
patrimonial. “Se basa en un programa de ob-
servación preestablecido, que deberá ser suge-
rido y definido por los técnicos y  especialistas 
en cada una de las ramas y que se registrará 
en un documento escrito e informático que 
permita su seguimiento y verificación” (Cardo-
so, 2012).
El proyecto vlirCPM ha desarrollado dos niveles 
de enfoque: el monitoreo urbano y el monito-
reo monumental.
1.2.5.1) Monitoreo urbano: consiste en la captura 
sistemática de imágenes aéreas,  por medio de 
vuelos a baja altura de las manzanas del centro 
histórico y zonas con carácter patrimonial. Estas 
imágenes reciben un post-proceso en el cual 
son rectificadas y  posteriormente ingresadas 
en un GIS en donde serán georreferenciadas re-
lacionándolas con planos catastrales de la ciu-
dad y asignando atributos cualitativos y cuanti-
tativos a los elementos que se pueden observar 
en las fotografías (proyecto vlirCPM, 2009). En la 
actualidad este proceso se puede facilitar con 
el uso de nuevas tecnologías como lo es el uso 
del dron. Este monitoreo permite conocer la 
evolución histórica de la estructura predial de 
la ciudad, así como las transformaciones como 
demoliciones, agregaciones, readecuaciones, 
sustitución de materiales, cambios de usos; por 
los que pasó  hasta llegar a la actualidad.
El monitoreo urbano se basa en un seguimien-
to a nivel aéreo y terrestre que facilita imágenes 
con una visión general del entorno urbano de 
un centro poblado y deben ser registrados por 
personal técnico capacitado.
1.2.5.2) Monitoreo monumental: consiste en 
la conformación de un modelo 3D a partir del 
uso de fotografías secuenciales, panorámicas, 
cilíndricas y esféricas de alta resolución de las 
fachadas de elementos urbanos (edificaciones, 
espacios públicos y monumentos). Este mode-
lo se crea con dimensiones métricas obtenidas 
con la estación total combinadas con fotogra-
fías sistemáticas y periódicas que permitan la 
visualización de las trasformaciones que sufre 
el bien a través del tiempo (proyecto vlirCPM, 
2013).
El monitoreo monumental puede abordar el 
análisis de las edificaciones desde tres niveles 
de actuación: terrestre, interno y aéreo.                                              
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• Monitoreo interno: es la observación sis-
temáticamente planificada y verificada de 
cada uno de los sistemas y elementos in-
ternos que corresponden y son parte de la 
edificación; como fachadas interiores o ele-
mentos constructivos que pueden ser apre-
ciados únicamente al interior del bien. Este 
monitoreo puede ser registrado por perso-
nal técnico capacitado y/o por el propietario 
de la edificación.
• Monitoreo terrestre: es la observación sis-
temáticamente planificada y verificada 
de cada uno de los sistemas y elementos 
externos que corresponden y son parte 
de la edificación; como fachadas exterio-
res o elementos constructivos que pue-
den ser apreciados únicamente al exte-
rior del bien. Este monitoreo puede ser 
registrado por personal técnico capacita-
do y/o por el propietario de la edificación.
• Monitoreo aéreo: es la observación siste-
máticamente planificada y verificada de 
cada uno de los sistemas y elementos que 
son visibles desde imágenes aéreas como 
cubiertas, patios, jardines, huertas, estacio-
namientos etc. Sigue el mismo proceso del 
monitoreo urbano con la diferencia de que 
su enfoque está dirigido al análisis de una 
edificación en concreto. Este monitoreo 
debe ser registrado por personal técnico 
capacitado.
 
Se puede decir que ambos tipos de monitoreo 
(urbano y monumental) tienen como propó-
sito identificar las transformaciones que su-
fren los bienes a través del tiempo y reconocer 
los daños que afectan a los bienes patrimo-
niales   y el origen de su causa (acción natu-
ral, acción humana y del contexto social) con 
la finalidad de ejecutar acciones oportunas 
que detengan el deterioro de los bienes y evi-
ten futuras pérdidas (proyecto vlirCPM, 2009).
Es recomendable ejecutar un monitoreo “ruti-
nario o periódico” con el fin de conocer el es-
tado del bien y entender el proceso evolutivo 
de los daños, cambios o transformaciones que 
surjan en un lapso de tiempo apropiado y que 
brinde la opción de realizar recomendaciones 
para su mantenimiento oportunamente y evi-
tar que el bien se deteriore o fracase. La pe-
riodicidad del monitoreo se define según las 
características del bien, principalmente su sis-
tema constructivo y materialidad; condiciones 
ambientales y del contexto como (clima, niveles 
de humedad, polución  y contaminación, etc.) 
(proyecto vlirCPM, 2013). Para lograr un correcto 
monitoreo se debe contar con el apoyo princi-
palmente de los propietarios, quienes como re-
sidentes del lugar tiene mayor contacto con el 
espacio y son quienes conocen mejor su situa-
ción. El apoyo técnico también juega un papel 
importante pues permite verificar que la in-
formación recopilada sea correcta, además de 
ayudar a solventar dudas que surjan por parte 
de los propietarios en cuanto al monitoreo de 
sus edificaciones.
El monitoreo puede ser ejecutado por los pro-
pietarios de los bienes y por técnicos califica-
dos; por medio de una observación simple y 
periódica de los elementos que constituyen la 
edificación. Los resultados de la observación 
deberán serán registrados en reportes. El pro-
yecto vlirCPM sugiere tres niveles de reportes: 
periódicos, técnicos y de emergencia.
• Reportes periódicos: estos reportes ten-
drían como responsable a los propietarios, 
custodios y/o tenedores de las edificaciones 
y se sugiere realizarlos de manera anual. 
Es importante mencionar que este tipo de 
reporte deberá contener un lenguaje ami-
gable y fácil de comprender, con termino-
logías sencillas y en caso de ser necesario 
deberá contener un glosario que ayude al 
propietario a familiarizarse con los términos 
utilizados. 
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• Reportes técnicos: estos reportes tendrían 
como responsable a técnicos calificados y 
se realizarían dos veces al año.
• Reportes de emergencia: este tipo de re-
portes los podrían realizar los propietarios, 
técnicos o la ciudadanía en general al ob-
servar situaciones emergentes que pongan 
en peligro el estado de conservación la edi-
ficación. 
Se debe resaltar la importancia de la informa-
ción recopilada y analizada en las fases anterio-
res del ciclo de conservación preventiva (anam-
nesis, diagnosis y terapia) para el desarrollo de 
los esquemas para los reportes ya que permi-
ten conocer datos relevantes con respecto a las 
edificaciones como sus daños, estado, materia-
lidad, etc. 
Algunos de los resultados de los reportes po-
drían ser daños menores que no requerirán 
la participación de personal técnico capacita-
do  para solucionarlos. Estos pueden ser tra-
tados por los mismos propietarios; quienes 
a partir de una instrucción simple a través de 
un “manual de cómo proceder”, que expli-
que de manera clara y sencilla cómo proce-
der correctamente en sitios patrimoniales te-
niendo en cuenta sus distintas características 
constructivas y sus afecciones más comunes; 
podrán solucionar los daños menores identi-
ficados en sus edificaciones. Estas acciones po-
drán ser consideradas como mantenimiento.
1.2.6 MANTENIMIENTO
El mantenimiento es una acción planifica-
da y continua vinculada a la conservación de 
cada uno de los sistemas y elementos que 
forman parte de un bien; con la finalidad de 
mantener su estado óptimo y eficiente de 
funcionamiento y de estética; por medio  de 
actuaciones e intervenciones mínimas con 
tendencia a acciones preventivas que eviten 
el deterioro. “Debe distinguirse de repara-
ción.” Donde la reparación “involucra restau-
ración o reconstrucción.” (...) (ICOMOS, 1999).
Se puede decir que una etapa posterior a la 
falta de mantenimiento es el inicio o reinicio 
del ciclo de la conservación preventiva (anam-
nesis, diagnosis, terapia y control) en el cual 
se recupera el bien después de su deterioro.
Históricamente uno de los primeros restaura-
dores en proclamar al mantenimiento dentro 
de la conservación fue Viollet le Duc en el año 
1849 en su publicación: “Instrucciones para la 
conservación, el mantenimiento y la restau-
ración de edificios diocesanos, y en particular 
de catedrales. Consejos para la restauración”. 
En esta publicación explica que: “Los arqui-
tectos asignados al servicio de los edificios 
diocesanos, y en particular de las catedrales, 
nunca deben perder de vista que el objetivo 
de sus esfuerzos es la conservación de dichos 
edificios, y que el modo de alcanzar  ese ob-
jetivo  está en la atención puesta en su man-
tenimiento. Por más hábil que sea  la res-
tauración de un edificio, se trata siempre de 
una necesidad  desagradable; un manteni-
miento inteligente debe siempre prevenirla.” 
                                                                                                                                                             
El adagio “una onza de prevención vale tanto 
como una libra de curación” (Benjamin Franklin 
1706-1790); explica claramente la importancia 
del  mantenimiento en la conservación. La ca-
rencia de esta  acarrea  varias consecuencias ne-
gativas  como  el deterioro, el  mismo que al no ser 
controlado a tiempo puede desembocar en la 
destrucción y por  tanto en la pérdida de los ele-
mentos que integran un bien. La  recuperación 
de un bien en mal estado puede significar una 
gran inversión económica para su propietario.
Como se mencionó anteriormente, los pro-
pietarios de las edificaciones son los princi-
pales encargados de cuidar y brindar man-
tenimiento a sus locales. Para esta actividad
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podrán guiarse en  manuales de manteamien-
to, calendarios de mantenimiento y fichas 
de mantenimiento, entre otras. Estas herra-
mientas se analizaran en el capítulo siguiente.
1.2.7 PRINCIPALES ACTORES INVOLUCRADOS 
EN LA CONSERVACIÓN
Varios organismos y entidades a nivel interna-
cional, nacional y local han trabajado en el de-
sarrollo de investigaciones y otras herramientas 
para la conservación y algunos enfocados con-
cretamente en la conservación preventiva.
a) Internacional
• UNESCO: la Organización de las Naciones 
Unidas para la Educación, la Ciencia y la 
Cultura (UNESCO) promueve la identifica-
ción, protección y preservación del patrimo-
nio cultural y natural del mundo considera-
do de gran valor para la humanidad. Esta 
iniciativa nace con la necesidad de evitar 
desastres como los provocados en la guerra 
mundial; por lo tanto, este organismo se en-
carga de velar la supervivencia y buen esta-
do de los bienes patrimoniales. Así mismo, 
promueve campañas internacionales para 
educar y concientizar a la sociedad sobre 
el valor del patrimonio. En 1972 la UNESCO 
realiza la primera convención que aborda el 
tema del patrimonio en donde se estable-
ció una lista de sitios culturales protegidos; 
desde entonces se realizan convenciones 
para tratar sobre el patrimonio en peligro y 
las medidas a implementar para proteger-
los (Carreton, 2018).
 El 24 de marzo de 2009 se inauguró La Cá-
tedra UNESCO de conservación preventi-
va, mantenimiento y monitoreo de monu-
mentos y sitios (PRECOM³OS) en Lovaina. 
Esta catedra trabaja en la investigación de 
conceptos, estrategias y herramientas de 
conservación preventiva con el objetivo de 
identificar y desarrollar investigaciones y 
enseñanzas concernientes a la conserva-
ción preventiva, mantenimiento y monito-
reo de monumentos y sitios. Los principales 
promotores de esta catedra fueron orga-
nismos europeos como Monumentenwa-
cht Vlaanderen vzw, Katholieke Universiteit 
Leuven (KU Leuven), Raymond Lemaire In-
ternational Centre for Conservation (RLICC).
ICOMOS: el Consejo Internacional de Mo-
numentos y Sitios es una organización in-
ternacional no gubernamental mundial 
asociada con la UNESCO, creada en 1965, 
dedicada a trabajar en la conservación y 
protección de monumentos y sitios de pa-
trimonio cultural en todo el mundo. Está 
conformada por una red de expertos y se 
beneficia de los intercambios interdiscipli-
narios de sus miembros, incluidos arqui-
tectos, historiadores, arqueólogos, histo-
riadores del arte, geógrafos, antropólogos, 
ingenieros y urbanistas. Así mismo, esta or-
ganización promueve la teoría, metodolo-
gía y tecnología aplicada a la conservación, 
protección y mejora de monumentos y si-
tios. Así también, los miembros de ICOMOS 
contribuyen a la preservación del patrimo-
nio y al progreso de las técnicas de restau-
ración y al desarrollo de estándares para 
todas las propiedades inmobiliarias del pa-
trimonio cultural: edificios, ciudades históri-
cas, jardines históricos, paisajes culturales y 
sitios arqueológicos. También, es el órgano 
asesor del Comité del Patrimonio Mundial 
para la implementación de la Convención 
del Patrimonio Mundial de la UNESCO. En 
esta capacidad, examina las nominaciones 
al Patrimonio Mundial para la propiedad 
cultural de la humanidad y monitorea el 
estado de conservación de las propiedades 
inscritas (ICOMOS, n.d.).
• Monumentenwacht Vlaanderen vzw: es 
una organización no gubernamental es-
tablecida en los Países Bajos en 1973  y en
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 Flandes en el año de 1991, su objetivo es im-
pulsar el mantenimiento del patrimonio 
histórico; la ideología que mantienen es “el 
mantenimiento regular puede retrasar e 
incluso evitar intervenciones costosas y tar-
días”, por esto la organización se manejan 
bajo el siguiente lema “Prevenir es mejor 
que curar”. Ofrece servicio como inspeccio-
nes periódicas, asesoramiento, orientación 
y apoyo independientes a los propietarios 
del patrimonio (Monumentenwacht, n.d.).
 Esta organización tiene dos ejes de ac-
ción; el primero se centra en la interven-
ción in-mediata a edificios concretos; 
mientras que el segundo es un eje de ca-
rácter social que pretende involucrar y 
concientizar a los propietarios en  la con-
servación de sus bienes y el cuidado del 
Patrimonio Cultural en general por medio 
de una capacitación adecuada  (inspeccio-
nes, seminarios, talleres y publicaciones).
 Los servicios ofertados por Monumen-
tenwacht son: inspecciones del patrimonio 
arquitectónico, interiores de valor histórico, 
patrimonio de navegación y patrimonio 
arqueológico; monitoreo o mediciones es-
pecializados dirigidos a problemas espe-
cíficos; plan de mantenimiento de varios 
años. Para cumplir estos objetivos la orga-
nización dispone de personal especializa-
do en el tema; cada equipo de acción está 
conformado por un arquitecto restaurador 
y personal con experiencia en técnicas tra-
dicionales.
b) Nacional
• Ministerio de Cultura y Patrimonio: ejer-
ce la rectoría del Sistema Nacional de Cul-
tura para fortalecer la identidad Nacional 
y la Interculturalidad; proteger y promover 
la diversidad de las expresiones culturales; 
incentivar la libre creación artística y la pro-
ducción, difusión, distribución y disfrute de 
bienes y servicios culturales; y salvaguarda 
de la memoria social y el patrimonio cultu-
ral.
• Instituto Metropolitano del Patrimonio 
de Quito (IMP): en Ecuador el Instituto Me-
tropolitano del Patrimonio de Quito es una 
organización política pública para la con-
servación del Patrimonio de Quito y encar-
gada de cuidar y velar de la memoria his-
tórica de la capital del Ecuador; su objetivo 
es registrar, proteger y promocionar el Pa-
trimonio Cultural y de manera particular las 
Áreas Históricas del DMQ; para ello, busca 
concertar con la comunidad y con los tene-
dores de bienes patrimoniales (IMP, n.d.). El 
IMP cuenta con varios servicios a disposi-
ción de la ciudadanía; entre ellos están los 
“Programas de Inversión para Edificaciones 
Patrimoniales del Distrito Metropolitano de 
Quito” que se presentan a continuación.
 
 - Rehabilitación de vivienda
 - Programa de recuperación de     
   imagen urbana                                                    
 - Programa de quinta fachada
 - Mantenimiento menor  
• Instituto Nacional de Patrimonio Cultural 
(INPC): fue creado el 9 de junio de 1978, es 
una entidad púbica ecuatoriana de inves-
tigación y control técnico del patrimonio 
cultural, con personería jurídica propia y 
competencia nacional, con capacidad de 
gestión financiera y administrativa, adscri-
ta al Ministerio de Cultura y Patrimonio; su 
objetivo es defender y proteger el patrimo-
nio cultural del Ecuador. El INPC promue-
ve y ejecuta procesos de asesoría y fortale-
cimiento de capacidades a los gobiernos 
locales, propietarios e instituciones para 
la adecuada gestión de los patrimonios, 
también Gestiona y administra la Red de 
Áreas Arqueológicas y Paleontológicas del
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 Ecuador y el Sistema de Información del 
Patrimonio Cultural del Ecuador (SIPCE). 
          
c) Local
• Municipio de Cuenca - Dirección de Áreas 
Históricas y Patrimoniales:  la Ilustre Mu-
nicipalidad de Cuenca cuenta con un de-
partamento destinado a la conservación y 
protección del patrimonio de la ciudad, co-
nocido como Dirección de Áreas Históricas 
y Patrimoniales; cuyo objetivo es desarrollar 
un proceso planificado de manejo susten-
table a corto, mediano y largo plazo en los 
ámbitos residenciales, urbano-arquitectó-
nico-paisajístico, etc, que posibiliten  una 
organización comunitaria y una conviven-
cia humana participativa; con esto preten-
den garantizar que el Centro Histórico de 
Cuenca, como espacio, motive a la gente a 
habitar sus viviendas, disfrutar de sus espa-
cios, parques y sus plazas, equipamientos 
culturales y sociales, y a su vez que estos 
cuenten con un excelente estado de con-
servación (Municipalidad de Cuenca, n.d.). 
Esta entidad ha apoyado activamente a las 
prácticas de conservación preventiva desa-
rrolladas en la ciudad como las Campañas 
de mantenimiento.
 preventiva mediante el empleo de las Cam-
pañas de mantenimiento, obteniendo re-
sultados positivos en cada lugar. 
1.2.8 LAS CAMPAÑAS DE MANTENIMIENTO 
COMO UNA PRÁCTICA DE CONSERVACIÓN 
PREVENTIVA A NIVEL LOCAL
Las Campañas de mantenimiento son proce-
sos sociales y técnicos que se fundamentan 
en la colaboración de distintos actores y de las 
cuales es posible obtener distintos aprendiza-
jes y beneficios principalmente para la conser-
vación del patrimonio edificado (Torres et al., 
2018). Estas surgieron como experiencias piloto 
a nivel local, especialmente en zonas rurales, 
que pretendían incorporar e involucrar a los re-
sidentes de los lugares con importancia   histó-
rica en el proceso de reconocimiento del valor 
y conservación de sus bienes patrimoniales por 
medio de la ejecución de prácticas fundamen-
tadas en la conservación preventiva (Garcia & 
Balen, 2014). Como referencia se mencionarán 
las primeras tres Campañas de mantenimiento 
ejecutadas por el Proyecto Ciudad Patrimonio 
Mundial, de la Universidad de Cuenca, Facultad 
de Arquitectura; estas Campañas son: Campa-
ña de Mantenimiento Susudel - Casas (2011); 
Susudel - Cementerio (2013); Cuenca - San 
Roque (2014).
 • Proyecto Ciudad Patrimonio Mundial 
(CPM) - Facultad de Arquitectura de la 
Universidad de Cuenca: es un proyecto de-
sarrollado en la Facultad de Arquitectura y 
Urbanismo de la Universidad de Cuenca. Su 
objetivo es mejorar la gestión de los sitios 
de patrimonio mundial en el sur del país 
a partir de la generación de herramientas, 
metodologías y modelos conceptuales para 
la conservación como:
 
 - Plan de Conservación Preventiva para 
Cuenca.
 - Actualización del inventario de bienes  pa-
trimoniales 2010.
 - Plataforma informática HIS.
 - Atlas de Daños para edificaciones patri-
moniales de Cuenca.
 - Manuales de conservación preventiva,   
monitoreo y mantenimiento.
 - Cartillas de mantenimiento para edifica-
ciones patrimoniales
 
 Además, el CPM ha sido promotor de la 
participación de estudiantes, docentes y 
comunidad en procesos de sensibilización, 
apropiación y conservación del patrimonio. 
Con este objetivo ha trabajado en dos áreas 
de estudio (Cuenca y Susudel), en donde 
se realizaron prácticas de conservación
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a)  Campaña de mantenimiento: Susudel  - 
Casas (2011)
En el año 2011 se ejecutó la primera Campaña 
de mantenimiento aplicada a las viviendas de 
la parroquia de Susudel, esta iniciativa fue con-
cebida como un ‘plan piloto de conservación 
preventiva’ cuya finalidad era aplicar las herra-
mientas técnicas y teóricas desarrolladas den-
tro del proyecto de investigación vlirCPM para 
la adecuada gestión del patrimonio (Torres et 
al., 2018). Esta primera Campaña se llevó a cabo 
con la participación de estudiantes y profesores 
de la Facultad de Arquitectura de la Universi-
dad de Cuenca en conjunto con la comunidad 
de Susudel Centro y el apoyo de instituciones y 
entidades locales.
 
Metodología: la Campaña utilizó la estrategia 
Susudel 3=5, cuyo significado es tres meses 
de preparación y cinco días consecutivos de 
trabajos en obra. En la fase de preparación se 
contó con la participación conjunta de los téc-
nicos y los propietarios para la identificación de 
los daños presentes en cada edificación y de la 
misma manera, se trabajó en el planteamiento 
de las posibles soluciones. La ejecución adop-
tó la modalidad de minga, que es una práctica 
ancestral propia de la zona rural. 
Resultados: como resultado de esta Campaña 
se intervino en 45 edificaciones, en las que se 
realizaron trabajos de mantenimiento especial-
mente en cubiertas, varias de las cuales fueron 
reestructuradas en su totalidad. (Cardoso et 
al., 2016). Así mismo, el proyecto contribuyó al 
fortalecimiento de la confianza y credibilidad 
entre involucrados.
b) Campaña de mantenimiento: Susudel  - 
Cementerio (2013)
En esta ocasión, esta Campaña se centra en el 
mantenimiento del cementerio de Susudel y se 
la realiza con el fin de probar la eficiencia de la 
metodología aplicada en la primera campaña. 
Este proceso fue llevado a cabo con la participa-
ción de estudiantes y profesores de la Facultad 
de Arquitectura de la Universidad de Cuenca en 
conjunto con la comunidad de Susudel Centro 
y el apoyo de instituciones y entidades locales.
Metodología: al igual que la primera Campaña, 
este proyecto efectuó investigaciones y estu-
dios previos con el fin de justificar y asegurar la 
correcta intervención en obra. 
El estudio partió de la identificación de los di-
ferentes valores pertenecientes al objeto de es-
tudio. De la misma manera que en la primera 
Figura 6.  Intervención en el arco del cementerio de Susudel duran-
te la campaña de mantenimiento. Fuente: Proyecto Ciudad Patri-
monio Mundial. Año: 2012 .
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Campaña, la participación de la comunidad fue 
muy importante por lo que se realizaron talleres 
participativos en donde se tomaron decisiones 
y se plantearon las propuestas para la interven-
ción del cementerio. Esta Campaña también se 
realizó bajo la denominada minga institucional. 
En esta ocasión se tuvo el apoyo del gobierno 
parroquial quien fue el responsable de estimu-
lar la participación de la comunidad en el pro-
yecto (Cardoso et al., 2016).
Resultados: se debe acotar que esta Campaña 
a más de ejecutar la recuperación del cemen-
terio de Susudel, sirvió para ratificar la eficiencia 
del modelo de trabajo, mismo que el contexto 
internacional es conocido como el Modelo Su-
sudel (Cardoso et al., 2016).
c) Campaña de mantenimiento: Cuenca - San 
Roque (2014)
Esta Campaña se realizó en el año 2014 y a dife-
rencia de las anteriores tuvo lugar en una zona 
urbana perteneciente al cantón Cuenca. En 
esta se intervino a 22 edificaciones patrimonia-
les del manzano comprendido entre las calles 
El Farol, Av. Loja y Av. 12 de Abril, y se la realizó 
con el apoyo de la Universidad de Cuenca, ins-
tituciones y empresas públicas y privadas y la 
comunidad del lugar.      
Metodología: la metodología empleada en la 
campaña de San Roque se basó en las metodo-
logías utilizadas y experiencias adquiridas por 
el proyecto vlirCPM en las Campañas anteriores 
realizadas en Susudel, a las cuales se las realizó 
varias modificaciones. Para su ejecución se or-
ganizaron grupos de trabajo, encargados de di-
versas responsabilidades, con el fin de obtener 
los mejores resultados posibles, en esta oportu-
nidad se trabajó con cinco equipos de trabajo, 
mismos que se encargaron del mantenimiento 
de cinco a seis viviendas individualmente (To-
rres et al., 2018). 
Para su ejecución se tomó las fases del Plan de 
conservación preventiva propuesto por el ICO-
MOS (Achig et al., 2014).
• Análisis. _ Determinación de valores patri-
moniales del barrio de San Roque y justifi-
cación del área de estudio
 
• Diagnóstico. _ Diagnóstico e identificación 
de daños que pongan en riesgo la estabili-
dad de los bienes patrimoniales.
 
• Tratamiento. _ Organización del equipo 
para la intervención en la Campaña de 
Mantenimiento. 
 
• Control. _ Verificación de los resultados ob-
tenidos en cada una de las fases anteriores. 
Esta fase contemplaba la ejecución del mo-
nitoreo de las edificaciones intervenidas, sin 
embargo, su realización total no fue posible 
pues su alcance se limitó al desarrollo y de 
Cartillas y Manuales de Mantenimiento, las 
mismas que fueron entregadas al usua-
rio-propietario.
Equipo de trabajo: cada grupo de trabajo estu-
vo conformado por un técnico asesor, un líder 
de grupo, un maestro calificado, dos albañiles, 
un ayudante, dos estudiantes, cinco militares y 
la comunidad (Torres et al., 2018).
Duración: la Campaña se efectuó desde el mes 
de enero de 2014 hasta marzo del mismo año, 
dando una duración de 9 semanas.
Resultados: se logró la recuperación física de 
22 edificaciones del barrio San Roque, princi-
palmente en fachadas, cubiertas y elementos 
que presentaban riesgo. Además de esto, se 
consiguió que los actores involucrados apren-
dieran sobre la ejecución de técnicas construc-
tivas vernáculas en obra y sobre todo tomen 
conciencia sobre el cuidado del patrimonio.       
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1.3 CONCLUSIONES
Este capítulo parte de la definición del con-
cepto de patrimonio a partir del cual se puede 
abordar la conservación con sus distintas ca-
tegorías, dentro de los cuales se identifica a la 
conservación preventiva con sus cuatro fases: 
análisis, diagnosis, terapia y control; esta última 
permite introducir al concepto de monitoreo, el 
cual se explora ampliamente con el fin de es-
tablecer una base sólida debido a su relevan-
cia para este trabajo. Así mismo, se estudian 
ejemplos sobre la aplicación de la conservación 
preventiva en el contexto local lo que permite 
introducir el tema de las Campañas de mante-
nimiento, eje en el que se sustenta este estu-
dio y a partir de las cuales se considera la in-
suficiencia en la ejecución de la fase final de la 
conservación preventiva (control), lo que se ve 
reflejado en la falta de acciones de monitoreo 
durante estas tres experiencias, problema que 
se plantea superar con esta investigación.
Finalmente, las definiciones y ejemplos indica-
dos en este primer capítulo brindan el soporte 
necesario para continuar con el desarrollo del 
sistema de monitoreo que se proyecta efectuar.
Para el fin de este trabajo, la metodología para 
la implementación de este sistema estará fun-
damentada en las fases de la conservación pre-
ventiva, lo que resultará  en la creación de he-
rramientas que permita y facilite el monitoreo 
de edificaciones patrimoniales.
CAPÍTULO II
herramientas para la conservación preventiva y casos de estudio
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2.1 CLASIFICACIÓN DE LAS 
HERRAMIENTAS PARA LA
CONSERVACIÓN PREVENTIVA
Una herramienta para la conservación preven-
tiva es un instrumento diseñado con el fin de 
facilitar la ejecución de una tarea que contribu-
ya a la conservación del patrimonio y permita 
obtener resultados de manera eficiente y orde-
nada.
Estas herramientas se pueden clasificar según 
las cuatro  fases del ciclo de la conservación pre-
ventiva: anamnesis, diagnosis, terapia y control. 
De esta manera se podrá identificar el uso y la 
etapa de aplicación de algunas de las herra-
mientas consideradas como elementales en 
este proceso. Es importante mencionar que se 
ha tomado como base las herramientas utili-
zadas por el proyecto Ciudad Patrimonio Mun-
dial (CPM), llamado por su abreviatura de ahora 
en adelante, debido a que han servido como 
insumos en sus prácticas en la conservación 
preventiva a nivel local; así mismo, algunas re-
incidirán en distintas fases, pues su aplicación 
puede ser requerida en diferentes etapas a me-
dida que avanza la recopilación de información 
en la investigación.
                                                                                                                                            
2.1.1  ANAMNESIS
Las herramientas de la fase anamnesis permi-
ten recopilar a cabalidad información sobre 
la edificación procurando conocer su histo-
ria desde su origen hasta su estado actual. 
La  fotografía histórica, ortofotografía, nube de 
puntos y la fotografía actual pueden conside-
rarse como insumos para la aplicación de las 
herramientas de esta fase. Así mismo se puede 
considerar como insumos a las herramientas 
de tipo social como la cartografía de redes, de-
rivas, línea de tiempo, encuestas, entrevistas, 
talleres con la comunidad, entre otras; que per-
miten recopilar información del estado actual, 
así como de la historia de la edificación desde 
el punto de vista de quienes conocen, habitan 
o habitaron el lugar.
a) Sistema de inventarios 
En la actualidad se tiene conocimiento de una 
gran cantidad de herramientas desarrolladas 
y/o utilizadas por distintos actores locales como 
el Instituto Nacional de Patrimonio Cultural y el 
proyecto CPM entre otros.
En algunos casos estas herramientas guar-
dan cierta similitud al desempeñar un objeti-
vo común. Sin embargo, al ser desarrolladas y/o 
utilizadas  por distintos actores emplean termi-
nologías diferentes al mencionar definiciones 
semejantes. 
Por otra parte, es de suma importancia que la 
información recopilada sea inventariada; debi-
do a que los bienes patrimoniales que posee la 
ciudad son cuantiosos y necesitan de un proce-
so sistemático que permita recopilar, organizar 
y analizar correctamente la información com-
pilada. 
Por este motivo el proyecto vlirCPM desarrolló 
un sistema de inventario con el fin de organi-
zar la  recopilación de la información según tres 
niveles: registro, catálogo y monografía. De la 
misma manera, el Instituto Nacional de Patri-
monio Cultural (INPC) plantea los siguientes ni-
veles: registro, inventario y catalogación. 
• Instituto Nacional de Patrimonio Cultural: 
el INPC es una entidad pública y nacional 
que se encarga de catalogar, documentar, 
proteger y potenciar los bienes patrimo-
niales, con la finalidad de difundir la impor-
tancia de la preservación del patrimonio 
cultural para beneficio de las presentes y 
futuras generaciones. Utiliza el siguiente 
esquema para su sistema de inventario:
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- Análisis más detallado de valores y daños.
- Necesita conocer el sistema constructivo.
- Ingreso al bien.
Monografía
- Análisis profundo y detallado de una      
  edificación en particular.
- Análisis y registro de daños por cada 
  elemento constructivo.
INSTITUTO NACIONAL DE PATRIMONIO CULTURAL
- Señala la existencia de un bien patrimonial.
- Identifica bienes culturales.
- Análisis detallado de cada elemento 
constructivo.




- Analiza a mayor profundidad estudios 
históricos, iconográficos, arquitectónicos, 
antropológicos, etc.
- Análisis general a nivel de fachada. 
- No ingresa al bien.
 - Registro: es utilizado para señalar la exis-
tencia legal de un bien, de igualmanera 
permite identificar los bienes culturales 
materiales e inmateriales y establece su es-
tado de conservación (INPC, 2011). 
 - Inventario: es un proceso técnico en el cual 
se realiza un análisis detallado de cada uno 
de los elementos constitutivos del bien. Des-
cribe los bienes que tienen una valoración 
cultural patrimonial y por lo tanto deben 
ser conservados y difundidos. Además per-
mite la identificación de los riesgos que 
afectan al patrimonio cultural (INPC, 2011). 
                                                                                                                                                    
- Catálogo: es utilizado para contar con es-
tudios puntuales sobre un bien patrimonial. 
Analiza a mayor profundidad los bienes in-
ventariados mediante estudios históricos, 
iconográficos, arquitectónicos, antropológi-
cos, etnográficos, etc. Documenta de ma-
nera científica, sistémica y metodológica 
los bienes patrimoniales (INPC, 2011).
• Proyecto CPM: el proyecto CPM, conocido 
hasta el año 2017 como proyecto vlirCPM, 
trabaja en la gestión del patrimonio con 
el fin de desarrollar herramientas para el 
manejo y preservación de Cuenca como 
Ciudad Patrimonio Mundial siguiendo las 
pautas brindadas por la UNESCO.  Utiliza el 
siguiente esquema para su sistema de in-
ventario:
 
 - Registro: es considerado como el nivel ele-
mental de identificación de bienes inmue-
bles de la ciudad con el fin de generar una 
primera protección legal de los edificios 
(Achig & Barsallo, 2017). Se basa en un análi-
sis general realizado únicamente a nivel de 
fachada, es decir sin acceder al bien. 
 
 - Catálogo: se desarrolla a partir de la infor-
mación obtenida en el nivel de registro y 
busca un análisis más detallado de los va-
lores patrimoniales de los bienes así como 
de sus daños. (Achig & Barsallo, 2017).  Para 
recolectar la información es necesario in-
gresar al bien y conocer sus sistemas cons-
tructivos. Su aplicación ayuda a determinar 
de manera general algunas medidas emer-
gentes. 
 
 - Monografía: es un análisis profundo y 
detallado de una edificación en particular, 
previo a su intervención (Achig & Barsallo, 
2017). Comprende conocimiento de siste-
mas  constructivos, análisis y registro de 
daños por cada elemento.  
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Hasta la fecha se han ejecutado cuatro inventa-
rios en Cuenca de los cuales se puede obtener 
información importante sobre edificaciones de 
carácter patrimonial ubicadas en el casco histó-
rico de Cuenca.
b) Matriz de Nara
“La preservación del patrimonio cultural en 
todas sus formas y periodos históricos halla 
sus fundamentos en los valores que en cada 
época se atribuyen al patrimonio” (ICOMOS, 
1994). Teniendo como base el documento de 
Nara, se diseña la “Matriz de Nara” (Van Balen, 
2008) cuyo objetivo es “ayudar a entender de 
mejor manera el concepto de autenticidad 
partiendo de la valoración patrimonial” (pro-
yecto vlirCPM, 2018). Entonces, la “Matriz de 
Nara” es una ficha que permite la identificación 
y descripción de los valores del bien que deter-
minan su carácter patrimonial (Vidal, 2015). El 
Documento de Nara exalta que la identifica-
ción de dichos valores estará relacionada con la 
credibilidad y veracidad de las fuentes de infor-
mación (ICOMOS, 1994).
Esta ficha o matriz encuentra estructurada 
de la siguiente manera: en la parte superior 
se ubican las dimensiones: artística, históri-
ca, social y científica y en la parte izquierda se 
sitúan los  aspectos: la forma y el diseño, los ma-
teriales y la sustancia, el uso y la función, la tradi-
ción y las  técnicas y el escenario, espíritu y sen-
timiento. Como resultado de la combinación 
de los aspectos se puede obtener 24 valores.
c) Matriz de Angelis d’Ossat
La Matriz de Angelis d’Ossat es una herramien-
ta que se estructura de igual manera que la 
Matriz de Nara; sin embargo, los aspectos que 
contiene hacen referencia a valores que en la 
actualidad, por distintas causas, no son percep-
tibles y que pueden ayudar a determinan el ca-
rácter patrimonial del bien.
d) Lectura histórico-crítica
La lectura histórico-crítica es una herramienta 
que ayuda a identificar los valores característi-
cos de un monumento o sitio patrimonial, per-
mite conocer todos sus aspectos y constituye 
una parte fundamental para argumentar las 
propuestas de intervención. Se desarrolla por 
medio de la recopilación de información his-
tórica a partir de la cual se organiza y recrea el 
orden y el contexto sucesos que permitan la 
interpretación de procesos pasados y actuales 
con el fin de alcanzar un resultado adecuado a 
la realidad (Cardoso, 2015).
Figura 8.  Fotografía histórica que muestra la dinámica de 
la movilidad en cuenca años atrás (desfile de transportis-
tas). Fuente: https://www.facebook.com/cuenca.encanto/pho-
tos/a.902125866519434/918695844862436/?type=3&theater . Autor y 
año: desconocido.
Universidad de Cuenca 
María Elena Jarama Pugo    Karina Alexandra Mejía López44
Tabla 1. Contiene un resumen breve de las herramientas estudiadas en la fase anamnesis. Elaboración: propia
continúa
TABLA 1:
Herramienta Autor Año Procedencia Objetivo
Ficha de registro e 
inventario
INPC 2011
Instructivo para fichas de registro e 
inventario. Bienes inmuebles 
Sistema de inventarios Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
INPC 1975 -
CONSULPLAN 1982
Plan de Desarrollo Urbano del Área




Matriz de Nara  Van Balen 2008
The Nara Grid: An Evaluation Scheme
Based on he Nara Document on
Authenticity 
Ayuda en la identificación y descripción de los valores perceptibles que
determinan el carácter patrimonial del bien.
Matriz de Angelis d'Ossat
Guglielmo De 
Angelis d'Ossat
s.f. Guglielmo De Angelis d'Ossat
Ayuda en la identificación y descripción de los valores que en la actualidad no son
perceptibles y que determinan el carácter patrimonial del bien
Lectura histórico - crítica Proyecto vlirCPM s.f. Proyecto vlirCPM Ayuda a la identificación de los valores de un monumento o sitio patrimonial.
Atlas de daños  Proyecto vlirCPM 2016 Proyecto vlirCPM
Ayuda a identificar y diagnosticar la naturaleza y la causa de los daños en las
edificaciones patrimoniales.
SISREDAD Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
Ayuda en el ingreso, almacenamiento y procesamiento de la información
recopilada de los elementos que componen los bienes patrimoniales.
Sistema de referencia Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
Ayuda a referenciar los elementos que componen una edificación por medio de
códigos.  
Cartografía de redes Red cimas 2015
Conjuntos de acción. El análisis
relacional de grupos sociales
Ayuda a determinar valores en el patrimonio, mediante redes y tipo de relaciones
que se pueden potenciar en una comunidad para ejecutar proyectos
patrimoniales
Derivas Red cimas 2015
Ayuda a sistematizar los sentimientos que tiene la gente sobre el territorio que
habita.
Línea de tiempo Red cimas 2015
Ayuda a reconstruir la historia de cierto lugar a partir de los relatos y recuerdos de
quienes lo habitan.
Encuestas Red cimas 2015
Recolecta información mediante preguntas sobre un tema específico dirigido a 
un grupo de personas.
Entrevistas Red cimas 2015
Ayuda a obtener información determinada, mediante un intercambio de ideas y
opiniones en una conversación, en donde el entrevistador es el encargado de
preguntar.
Talleres con la 
comunidad
Red cimas 2015
Permite la recolección de datos y aspectos realcionados con el lugar por medio
de la participación con la comunidad.
Ficha Socioeconómica
Sirve para identificar aspectos relacionados con la composición familiar,
educación, ingresos, patrimonio, gastos y otros de una persona.
Ficha de Propiedad y Uso
Sirve para obtener información general de un bien inmueble como ubicación,
datos de propietario, usos, entre otros.
Fotografía histórica y 
actual
- - -
Rememora espacios, tiempo, personas, procesos históricos, cambios sociales y
elementos propios de una cultura, convirtiéndose en un documento de consulta
de acontecimientos pasados o recientes.
Fotografía aérea - - -
Combina las características de una fotografía aérea y de un plano cartográfico
georreferenciado, permitiendo obtener información como imágenes áreas,
distancias de un sitio determinado, etc.
Nube de puntos - - -
Ayuda a representar la superficie externa de un bien patrimonial; para esto se
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Expediente: Campaña de 
mantenimiento de las edificaciones 
patrimoniales para el barrio El Vergel, 
calle de las Herrerías. Noveno ciclo de 
la opción de Conservación de 
Monumentos y Sitios. Facultad de 
Arquitectura y Urbanismo de la 
Universidad de Cuenca.
Punto de partida. La comunidad local 
y el socioecosistema como base para 
la transformación
Trabajo de campo. Escuchar todas las 
opiniones
RESUMEN DE LAS HERRAMIENTAS MENCIONADAS EN LA FASE ANAMNESIS (ESTADO DE ARTE)
Ayuda a identificar los bienes culturales materiales e inmateriales, establecer el 
estado de conservación y una protección legal sobre el mismo. 
Ayuda a identificar las edificaciones de carácter patrimonial en Cuenca, 
establecer su estado de conservación y el nivel de valoración que poseen.
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TABLA 1:
Herramienta Autor Año Procedencia Objetivo
Ficha de registro e 
inventario
INPC 2011
Instructivo para fichas de registro e 
inventario. Bienes inmuebles 
Sistema de inventarios Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
INPC 1975 -
CONSULPLAN 1982
Plan de Desarrollo Urbano del Área
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Ayuda a reconstruir la historia de cierto lugar a partir de los relatos y recuerdos de
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Entrevistas Red cimas 2015
Ayuda a obtener información determinada, mediante un intercambio de ideas y
opiniones en una conversación, en donde el entrevistador es el encargado de
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Red cimas 2015
Permite la recolección de datos y aspectos realcionados con el lugar por medio
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Sirve para identificar aspectos relacionados con la composición familiar,
educación, ingresos, patrimonio, gastos y otros de una persona.
Ficha de Propiedad y Uso
Sirve para obtener información general de un bien inmueble como ubicación,
datos de propietario, usos, entre otros.
Fotografía histórica y 
actual
- - -
Rememora espacios, tiempo, personas, procesos históricos, cambios sociales y
elementos propios de una cultura, convirtiéndose en un documento de consulta
de acontecimientos pasados o recientes.
Fotografía aérea - - -
Combina las características de una fotografía aérea y de un plano cartográfico
georreferenciado, permitiendo obtener información como imágenes áreas,
distancias de un sitio determinado, etc.
Nube de puntos - - -
Ayuda a representar la superficie externa de un bien patrimonial; para esto se
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RESUMEN DE LAS HERRAMIENTAS MENCIONADAS EN LA FASE ANAMNESIS (ESTADO DE ARTE)
Ayuda a identificar los bienes culturales materiales e inmateriales, establecer el 
estado de conservación y una protección legal sobre el mismo. 
Ayuda a identificar las edificaciones de carácter patrimonial en Cuenca, 
establecer su estado de conservación y el nivel de valoración que poseen.




Herramienta Autor Año Procedencia Objetivo
Ficha de registro e 
inventario
INPC 2011
Instructivo para fichas de registro e 
inventario. Bienes inmuebles 
Sistema de inventarios Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
INPC 1975 -
CONSULPLAN 1982
Plan de Desarrollo Urbano del Área




Matriz de Nara  Van Balen 2008
The Nara Grid: An Evaluation Scheme
Based on he Nara Document on
Authenticity 
Ayuda en la identificación y descripción de los valores perceptibles que
determinan el carácter patrimonial del bien.
Matriz de Angelis d'Ossat
Guglielmo De 
Angelis d'Ossat
s.f. Guglielmo De Angelis d'Ossat
Ayuda en la identificación y descripción de los valores que en la actualidad no son
perceptibles y que determinan el carácter patrimonial del bien
Lectura histórico - crítica Proyecto vlirCPM s.f. Proyecto vlirCPM Ayuda a la identificación de los valores de un monumento o sitio patrimonial.
Atlas de daños  Proyecto vlirCPM 2016 Proyecto vlirCPM
Ayuda a identificar y diagnosticar la naturaleza y la causa de los daños en las
edificaciones patrimoniales.
SISREDAD Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
Ayuda en el ingreso, almacenamiento y procesamiento de la información
recopilada de los elementos que componen los bienes patrimoniales.
Sistema de referencia Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
Ayuda a referenciar los elementos que componen una edificación por medio de
códigos.  
Cartografía de redes Red cimas 2015
Conjuntos de acción. El análisis
relacional de grupos sociales
Ayuda a determinar valores en el patrimonio, mediante redes y tipo de relaciones
que se pueden potenciar en una comunidad para ejecutar proyectos
patrimoniales
Derivas Red cimas 2015
Ayuda a sistematizar los sentimientos que tiene la gente sobre el territorio que
habita.
Línea de tiempo Red cimas 2015
Ayuda a reconstruir la historia de cierto lugar a partir de los relatos y recuerdos de
quienes lo habitan.
Encuestas Red cimas 5
Recolecta información mediante preguntas sobre un tema específico dirigido a 
un grupo de personas.
Entrevistas Red cimas 201
Ayuda a obtener información determinada, mediante un intercambio de ideas y
opiniones en una conversación, en donde el entrevistador es el encargado de
preguntar.
Talleres con la 
comunidad
Red cimas 2015
Permite la recolección de datos y aspectos realcionados con el lugar por medio
de la participación con la comunidad.
Ficha Socioeconómica
Sirve para identificar aspectos relacionados con la composición familiar,
educación, ingresos, patrimonio, gastos y otros de una persona.
Ficha de Propiedad y Uso
Sirve para obtener información general de un bien inmueble como ubicación,
datos de propietario, usos, ntre otros.
Fotografía histórica y 
actual
- - -
Remem ra espacios, tiempo, personas, procesos históricos, cambios sociales y
elementos propios de una cultura, convirtiéndose en un documento de consulta
de acontecimientos pasados o recientes.
Fotografía aérea - - -
Combina las características de una fotografía aérea y de un plano cartográfico
georreferenciado, permitiendo obtener información como imágenes áreas,
distancias de un sitio determinado, etc.
Nube de puntos - - -
Ayuda a representar la superficie externa de un bien patrimonial; para esto se
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2.1.2  DIAGNOSIS
Las herramientas de la fase diagnosis, permiten 
determinar las causas de las afecciones identi-
ficadas en la primera fase (anamnesis); para 
posteriormente planificar una intervención 
adecuada que ayude a mitigarlas. La  fotogra-
fía puede considerarse como una herramienta 
que proporciona insumos para la aplicación de 
las herramientas de diagnosis.
a) Sistema de inventarios (catálogo y mono-
grafía)
La aplicación del sistema de inventarios a nivel 
de catálogo y monografía permite conocer y 
establecer los daños y las causas en los distintos 
elementos de las edificaciones patrimoniales.
b) Atlas de daños
El atlas de daños es una herramienta que 
ayuda a identificar y diagnosticar daños en las 
edificaciones patrimoniales. El proyecto CPM 
ha desarrollado un atlas de daños que contie-
ne de manera clasificada y codificada los daños 
en edificaciones patrimoniales con sus posibles 
causas. Este atlas está vinculado con el sistema 
de referencia desarrollado por el mismo pro-
yecto. 
La identificación de daños parte de cuatro ca-
tegorías generales: 
Daño: 1. Cambios superficiales
Daño 2. Degradación/ desprendimientos 
Daño: 3. Fisuras y/o grietas
Daño 4. Deformación






El atlas de daños es una herramienta abierta 
desarrollada por el proyecto CPM contiene 51 
materiales, 38 daños y 55 causas; todos codifica-
dos. Se mantiene en continua actualización, su 
última versión se realizó en el año 2016 en coor-
dinación con un curso de la opción de conser-
vación del patrimonio edificado de la Facultad 
de arquitectura de la Universidad de Cuenca.
El INPC  por su parte, en su Instructivo para fi-
chas de registro e inventario y más concreta-
mente en su ficha de inventario presenta un 
campo para la identificación física del inmue-
ble que permite identificar la materialidad es-
tructural, los acabados y las afecciones de los 
distintos elementos que componen al bien. Los 
daños están organizadas en seis variedades:   
1. Asentamientos – Socavados
2. Deformaciones – Pandeos- Flejados
3. Fisuras – Grietas – Rajaduras
4. Desprendimientos - Eflorecencias –   
     Exfoliaciones
5. Hongos – Humedad
6. Xilófagos
Este sistema de identificación de daños con-
tiene 21 materiales y 14 daños. Sin embargo, no 
ofrece un listado de posibles causas.
Por otro lado, el atlas de daños del proyecto CPM 
también utiliza un listado variado de materiales 
contemporáneos y tradicionales, el mismo que 
aplicado a la identificación de daños permite 
registrar los distintos niveles de la composición 
física de los elementos analizados tales como: 
su estructura, recubrimiento y acabado. Estos 
materiales están codificados con una numera-
ción, la misma que se sugiere mantener  pues 
se vincula directamente con información alma-
cenada en bases de datos del proyecto CPM. 
En este listado se pretende resaltar a los mate-
riales considerados como tradicionales con un 
asterisco (*) para facilitar su rápida ubicación
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M1. Viento M13. Falta de traba.
M2. Métodos de Limpieza M14. Hinchazón de la superficie.
M3. Vibraciones M15. Tráfico intenso.
M4. Acción mecánica con objeto punzante M16. Dimensionamiento 
M5. Impacto con material cortante M17. Fijación defectuosa.
M6. Penetración con un inst. punzante M18. Materiales inadecuados 
M7. Carga excesiva M18.1. Revestim. inadecuado
M8. Impacto/golpe. M19. Acciones mecánicas
M9. Variaciones dimensionales por 
cambios de temperatura y humedad.
M20. Cargas puntuales o mal 
distribuídas
M10. Material defectuoso. M21. Falla por cortante
M11. Asentamientos diferenciales. M22. Fatiga por materiales
M12. Sismos.
F1. Incrementos en la humedad relativa F4. Sales solubles
F2.1 Presencia de agua lluvia F5. Polvo.
F2.2 Presencia de agua por capilaridad F6. Congelamiento.
F2.3 Presencia de agua por filtración F7. Condensacion
F2.4 Presencia de agua de otras fuentes. F8. Falta de cohesión
F3. Sales: calcita y silicato de calcio
Q1. Rayos ultravioletas Q7. Fuego.
Q2. Agua contaminada (sedimentos) Q8. Oxidación.
Q3. Emisiones de vehículos Q9. Pinturas o pigmentos
Q4. Hollín (Combustión) Q10. Aceites
Q5. Corrosión Q11. HIgroscopisidad
Q6. Contaminación del aire
B1. Materiales orgánicos B4. Musgos
B2.1 Presencia de plantas menores  B5. Xilófagos
B2.2 Presencia de plantas  mayores 
B6. Presencia de palomas y 
roedores
B3. Organismos biológicos (algas, líquenes)
B7. Presencia de nidos de aves y 
otros animales
O1. Vandalismo O3. Desgaste por uso
















2.1.1.Pérdida de material (polvo, arena, pequeños 
fragmentos)
2.1.2.Desprendimiento en forma de alveolos
2.1.3.Erosión
2.1.4.Expansión en forma de ampollas
2.1.5.Pudrición
2.1.6. Degradación por xilófagos
2.2.1.Laminación (estructura laminar)
2.2.2.Exfoliación (desprendimiento en capas)





2.3.5. Rotura de borde
2.3.6 Desprendimiento  (faltante)
3.3. Fisura en forma de estrella
3.4. Grieta
4.5. Expansión
4.6  Asentamiento del muro
4.7  Compactacion del muro




4.2. Desplome / inclinación
4.3 .Desplazamientos
4.4. Hundimiento de 
cimentacion
DAÑOS







3.2. Fisura en forma de red
2.3. Acción mecánica
2.2. Pérdida de adherencia





M1. Viento M13. Falta de traba.
M2. Métodos de Limpieza M14. Hinchazón de la 
M3. Vibraciones M15. Tráfico intenso.
M4. Ac. mecánica con objeto punzante M16. Dimensionamiento
M5. Impacto con material cortante M17. Fijación defectuosa.
M6. Penetración con un inst. punzante M18. Materiales 
M7. Carga excesiva M18.1. Revestim. 
M8. Impacto/golpe. M19. Acciones mecánicas
M9. Variaciones dimensionales por
cambios de temperatura y humedad.
M20. Cargas puntuales o 
mal distribuídas
M10. Material defectuoso. M21. Falla por cortante
M11. Asentamientos diferenciales. M22. Fatiga por materiales
M12. Sismos.
F1. Incrementos en la humedad 
relativa
4. Sales solubles
F2.1 Presencia de agua lluvia F5. Polvo.
F2.2 Presencia de agua por capilaridad F6. Congelamiento.
F2.3 Presencia de agua por filtración 7. Condensacion
F2.4 Presencia de agua de otras 
fuentes.
F8. Falta de cohesión
F3. Sales: calcita y silicato de calcio
Q1. Rayos ultravioletas 7. Fuego.
Q2. Agua contaminada (sedimentos) Q8. Oxidación.
Q3. Emisiones de vehículos 9. Pinturas  pigmentos
Q4. Hollín (Combustión) Q10. Aceites
Q5. Corrosión Q11. HIgroscopisidad
Q6. Contaminación del aire
B1. Materiales orgánicos B4. Musgos
B2.1 Presencia de plant s m nores B5. Xilófagos
B2.2 Presencia de plantas  mayores
B6. Presencia de palomas 
y roedores
B3. Organismos biológicos (algas, 
líquenes)
B7. Presencia de nidos de 
aves y otros animales
O1. Vandalismo O3. Desgaste por uso






Tabla 2.  Tipos de daños. Fuente: Altas de daños., 2016.  Autor: Proyecto Ciudad Patrimonio Mundial. Elaboración: propia
Tabla 3.  Posibles causas. Fuente: Altas de daños, 2016 Autor: Proyecto Ciudad 
Patrimonio Mundial. Elaboración: propia
TABLA 2: TABLA 3:
Universidad de Cuenca 
María Elena Jarama Pugo    Karina Alexandra Mejía López48
1. Adobe * 35. Pintura esmalte
2. Adoquín 36.  Pintura latex / vinilica
3. Arena cemento 37. Polietileno
4. Azulejo 38. Tapial *
5. Bahareque * 39. Teja artesanal *
6. Baldosa de cemento 40. Teja vidriada
7. Barniz 41. Tierra
8. Barro * 42. Tira de madera
9. Barro+cisco * 43. Tirilla de madera
10. Blanqueado  con cal (encalado)  44. Mármol (Travertino)  *
11. Cal y arena * 45. Vidrio claro
12. Carrizo * 46. Vidrio color  *
13. Cemento y arena 47. Yeso  *
14. Cerámica 48. Zinc
15. Duela de madera 49. Revoque *
16. Empañete * 50. Piedra







24. Ladrillo artesanal  *
25. Ladrillo industrial
26. Latón *
27. Madera * (según su uso)
28. Madera contrachapeada
29. Mármol
30. Papel tapiz *
31. Piedra canto rodado
32. Piedra triturada-despuntada
33. Piedra labrada
34. Pintura en base a tierra *
MATERIALES
VF.2.1.1 Friso VF.2.1.3 
VF.2.1.2 Cornisa VF.1 Cielos rasos
VG Pisos VB.5.2.1 Zócalos
VF.5 Pintura mural
VD.1 Puertas VF.6 Protecciones








A.1 Mampostería o muro corrido
C.1 Cubierta Plana y terrazas















E.4 Instalaciones de gas
H. OTROS ELEMENTOS ( QUE PONGAN EN 








D. CARPINTERIA DE FACHADA (exterior)
B. ESTRUCTURA
A.CIMENTACION





Tabla 4.  Tipos de materiales. Fuente: Altas de daños, 2016. Autor: Proyecto Ciudad Pa-
trimonio Mundial. Elaboración: propia Tabla 5.  Sistema de referencia. Fuente: Proyecto Ciudad Patrimonio Mundial. Elaboración: propia
TABLA 4: TABLA 5:
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en campo, debido a que su presencia es 
más frecuente en edificaciones patrimonia-
les.                                                                                                                                                          
c) Sistema de referencia
El sistema de referencia es una herramienta 
que considera a un edificio como un todo for-
mado por partes, fue desarrollada por el pro-
yecto CPM y apoya a su sistema de inventarios 
funcionando en conjunto con su atlas de daños. 
La función principal de esta herramienta es la 
de referenciar las principales características del 
subelemento analizado como el tipo de ele-
mento principal del que parte, el tipo de sube-
lemento, su posición (nivel de la edificación) 
esto con el fin de ubicar rápida y fácilmente al 
elemento estudiado. 
Esta herramienta contiene dos partes; la pri-
mera hace referencia a los elementos que en 
el caso de poseer daños  ponen en riesgo la es-
tabilidad de la edificación. Estos elementos se 
clasifican a partir de cinco categorías:  1. Cimen-
tación,  2. Estructura,  3. Cubierta, 4. Carpintería 
y 5. Instalaciones.                
A su vez cada categoría de elementos tiene 
subelementos y componentes. La segunda 
parte hace referencia a los elementos cuyos 
daños afectan al valor de edificación. Estos 
elementos se clasifican en tres subcategorías: 
6. Elementos singulares: 1. Fachada, 2. Revesti-
mientos  y 3. Carpinterías.
d) SISREDAD
El Sistema de Registro Diagnóstico y Análisis 
de Daños es una herramienta desarrollada por 
el proyecto CPM que permite conocer el  diag-
nóstico  sobre la condición de las  edificaciones 
patrimoniales. Esta información se pueda re-
gistrar de  una manera sistemática y  fácil de 
monitorear  mediante un Sistema de  Infor-




Las herramientas de esta tercera fase, permiten 
registrar las acciones correctivas que se aplican 
a la edificación con el objetivo de mantener 
una bitácora clara de las actividades realizadas. 
Algunas herramientas utilizadas en campo son 
el libro de obra y el kardex.
La  fotografía y el vídeo también son herra-
mientas muy importantes en esta fase pues 
permiten registrar el proceso constructivo para 
futuras acciones de monitoreo.
Figura 9.  Trabajo de intervención (fase de terapia) en San Roque 
durante la Campaña de mantenimiento. Fuente: Proyecto Ciudad 
Patrimonio Mundial. Año: 2013.
Universidad de Cuenca 
María Elena Jarama Pugo    Karina Alexandra Mejía López50
Tabla 7.  Contiene un resumen breve de las herramientas estudiadas en la fase terapia. Elaboración: propia
Tabla 6.  Contiene un resumen breve de las herramientas estudiadas en la fase diagnosis. Elaboración: propia
TABLA 6:
TABLA 7:
Herramienta Autor Año Procedencia Objetivo
Matriz de Nara  Van Balen 2008
The Nara Grid: An Evaluation Scheme
Based on he Nara Document on
Authenticity 





s.f. Guglielmo De Angelis d'Ossat
Ayuda en la identificación y descripción de los valores  del bien inmueble, en la 
diagnosisi aporta como base parra determinar los criterios de intervención o 
restauración.
Atlas de daños  Proyecto vlirCPM 2016 Proyecto vlirCPM
Ayuda a identificar y diagnosticar la naturaleza y la causa de los daños en las
edificaciones patrimoniales.
SISREDAD Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
Ayuda en el ingreso, almacenamiento y procesamiento de la información 
recopilada de los elementos que componen los bienes patrimoniales.
Sistema de referencia Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
Ayuda a referenciar los elementos que componen una edificación por medio de
códigos.  
Sistema de inventarios Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
Ayuda a identificar los bienes culturales materiales e inmateriales, establecer el
estado de conservación y una protección legal sobre el mismo. 
Entrevistas Red cimas 2015
Trabajo de campo. Escuchar todas las 
opiniones
Ayuda a obtener información determinada, mediante un intercambio de ideas y
opiniones en una conversación, en donde el entrevistador es el encargado de
preguntar.
Fotografía - - -
Sirve como fuente datos e información; es como una reserva de información 
visual que permite determinar daños en una edificación.
Análisis de precios 
unitarios (A.P.U.)
- - - Ayuda a obtener una aproximación del costo de intervención de un inmueble.
Herramienta Autor Año Procedencia Objetivo
Libro de obra - - -  Ayuda a registrar los acontecimiento importantes en el proceso de una obra.
Kardex - - -
Sirve para registra y controlar el ingreso y salida de mercadería de una bodega, 
conocer la existencia de materiales y su disponibilidad en obra
Fotografía y video - - -
Sirve como fuente datos e información; es como una reserva de información 
visual que permite un acercamiento al pasado; en la terapia aporta como un 
registro gráfico del proceso de intervención.
RESUMEN DE LAS HERRAMIENTAS MENCIONADAS EN LA FASE DIAGNOSIS (ESTADO DE ARTE)
RESUMEN DE LAS HERRAMIENTAS MENCIONADAS EN LA FASE TERAPIA (ESTADO DE ARTE)
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2.1.4  CONTROL
Las herramientas de control permiten evaluar 
los resultados de las etapas anteriores. En esta 
fase se tiene herramientas para el monitoreo 
y el mantenimiento de las edificaciones patri-
moniales. Es importante mencionar que a dife-
rencia de las etapas anteriores las herramientas 
empleadas en esta fase no se basan únicamen-
te en las utilizadas por el proyecto Ciudad Pa-
trimonio Mundial, pues se decidió ampliar el 
estudio de los insumos de esta fase debido su 
importancia e incidencia en el monitoreo.
2.1.4.1)  Herramientas de monitoreo
Como se mencionó en el primer capítulo, el 
monitoreo de edificaciones puede abordarse 
desde dos niveles de enfoque: urbano y monu-
mental; en cada caso es necesario el uso de dis-
tintas herramientas para la recolección de in-
formación como se presentará a continuación.
a) Monitoreo urbano - terrestre
En el monitoreo urbano terrestre se puede 
tomar como ejemplo a la “Ficha de monitoreo 
y mantenimiento para tramos arquitectónicos”. 
Esta ficha procede de los “Manuales de conser-
vación preventiva aplicada para sitios arqueo-
lógicos y tramos arquitectónicos  Coyoctor, 
Cojitambo, Chobshi y Todos Santos Quingeo y 
Jima”; se desarrolla a manera de chequeo y per-
mite registrar los daños presentes en la espa-
cialidad externa de los tramos arquitectónicos 
de Quingeo. Los campos de la lista de chequeo 
son los siguientes: 
1) Identificación de la edificación: en esta fila 
se ubica una fotografía rectificada del tramo 
que servirá para identificar a la edificación.
2) N° de edificación: en este campo se coloca el 
número de la edificación registrada.
3) Código del elemento: en esta casilla se colo-
ca el cogido del elemento analizado. Los códi-
gos son los  siguientes: 1. cubiertas,  2. paramen-
tos, 3. carpinterías estructurales, 4. carpintería 
general, 5. espacialidad externa.
4) Código del material: en este campo se co-
loca el código del material predominante en la 
edificación.
5) Código del estado de conservación: indica 
el estado de la edificación que puede ser califi-
cada como buena, regular, malo y ruinoso. 
6) Código del daño: en esta casilla se coloca el 
código del daño presente en el elemento regis-
trado.
7) Informe descriptivo: explica la razón de la 
calificación en el estado de conservación.
8) Código de acción: indica la acción recomen-
dada para eliminar o reducir el  daño detecta-
do. Las acciones definidas pueden ser: conser-
var, eliminar, restaurar y sustituir.
9) Código de monitoreo: indica la periodicidad 
con que se debe realizar el monitoreo en el ele-
mento. 
10) N° de imagen de daño: es un registro foto-
gráfico codificado sobre el elemento analizado.
11) Firma y nombre del inspector / Firma, nom-
bre y sello del técnico y entidad que recibe el 
informe: en este campo se coloca la firma y el 
nombre del inspector y del técnico que recibe 
el informe junto con el sello municipal.
12) Anexos: contiene los códigos de los elemen-
tos, material, estado de conservación, acción y 
monitoreo.
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Campos de la ficha de monitoreo y manteni-
miento para tramos arquitectónicos:
1) Identificación de la edificación
2) N° de edificación
3) Código del elemento
4) Código del material
5) Código del estado de conservación
6) Código del daño
7) Informe descriptivo
8) Código de acción
9) Código de monitoreo 
10) N° de imagen de daño
11) Firma y nombre del inspector / Firma, nom-




2 3 4 5 6 7 8 9 10 
11
12
Tabla 8.  Explicación de las partes que conforman la ficha de mo-
nitoreo y mantenimiento para tramos arquitectónicos de Quingeo. 
Fuente: Manuales de conservación preventiva aplicada para sitios 
arqueológicos y tramos arquitectónicos  Coyoctor, Cojitambo, Ch-
obshi y Todos Santos Quingeo y Jima. Autor: Cardoso Fausto. Año: 
2012 .
Tabla 8: ficha de monitoreo y mantenimiento para tramos arquitectónicos
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b) Monitoreo aéreo
En el monitoreo aéreo se puede tomar como 
ejemplo a dos sistemas locales: Quinta fachada 
y Monitoreo aéreo urbano/monumental reali-
zados por la Ilustre Municipalidad de Cuenca, 
dentro del proyecto TIVPVP (Tecnología de in-
formación para la puesta en valor del patri-
monio) y por la Universidad de Cuenca en el 
proyecto vlirCPM respectivamente. Ambos sis-
temas ejecutan una metodología similar en la 
recopilación y análisis de la información.
• Quinta fachada: La quinta fachada es un 
término acuñado por Le Corbusier quien 
lo usó para referirse así a la cubierta de los 
edificios. La “Quinta fachada” es un siste-
ma de monitoreo desarrollado por el I. Mu-
nicipio de Cuenca y es parte del proyecto: 
“Tecnología de información para la pues-
ta en valor del patrimonio (TIVPVP)”.  Este 
sistema permite el monitoreo aéreo de las 
edificaciones ubicadas en el casco histórico 
de Cuenca.  Este sistema utiliza softwares 
de georreferencia como ArcGis y QGIS que 
trabajan con ortofotografías aéreas.
 El sistema se basa en la vectorización de 
cada elemento visible en la ortofotografía; 
esto consiste en el redibujo detallado, por Figura 10. Representación de los materiales en los elementos de la quinta fachada de la manzana localizada en el barrio San Sebastián, 
entre las calles Mariscal Sucre, Tres de Noviembre, Manuel Coronel y Simón Bolivar; en Cuenca. Fuente: propia. Año: 2018 .
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 medio de softwares de georreferencia de 
cada elemento presente en la quinta fa-
chada tales como: canales, cumbreros, li-
mahoyas, limatesas, chimeneas, patios y 
otros. Posteriormente cada elemento reci-
be distintos atributos como: la clave predial 
de la edificación, su afección , el tipo de ele-
mento, estado, estilo, fases de construcción, 
grado de alteración, grado de intervención, 
material predominante, material de pro-
puesta, nivel, tipo de cubierta, tipo de in-
tervención y su valor para cada elemento; 
basándose en un documento con las claves 
prediales y tablas guía para designación de 
atributos, proporcionados por el Departa-
mento de Áreas Históricas y Patrimoniales. 
Finalmente, la información recolectada es 
presentada en planos temáticos que per-
miten visualizar las transformaciones de la 
ciudad desde su quinta fachada.
• Monitoreo aéreo urbano/monumental: El 
proyecto CPM ha desarrollado un sistema 
de monitoreo aéreo con el fin de observar 
la ciudad y los cambios que en ella surgen, 
especialmente en su casco colonial desde 
una perspectiva  aérea. Este sistema reco-
pila fotografías digitales aéreas de alta reso-
lución con el objetivo de obtener una vista 
urbana (conjunto) o aislada (monumento) 
de Cuenca. Estas fotografías son rectifica-
das y georreferenciadas con planos catas-
trales de la ciudad para posteriormente, por 
medio de softwares, interpretar la realidad 
visible a través de las fotografías y asignar 
atributos gráficos y cuantitativos a los ele-
mentos visibles (proyecto vlirCPM, 2009). 
c) Monitoreo monumental - interno
En el trabajo denominado “Formulación de un 
Plan de Conservación Preventiva para los Bie-
nes Edificados aplicado al Seminario San Luis y 
Calle Santa Ana” se propone una ficha de moni-
toreo para las edificaciones patrimoniales cono-
cidas como Seminario San Luis y la Calle Santa 
Ana, localizadas en el centro histórico Cuenca. 
Esta ficha contiene los siguientes campos:
1) Elemento: son las partes constitutivas de la 
edificación. En este campo se ubica el código 
de cada elemento.
2) Las amenazas al objeto: son las amenazas 
que atentan al elemento. Cada una se identifi-
ca con su respectivo código. 
3) Los niveles de vulnerabilidad: en este 
campo se registra el nivel de la vulnerabilidad 
del objeto ante las amenazas. Puede ser califi-
cado como alta, media o baja. 
4) Riesgos: en este campo se ubican los riesgos 
que atentan contra el elemento. 
5) Los niveles de riesgo: en este campo se 
registra el nivel de riesgo detectado en el ele-
mento. Puede ser calificado como alto, medio 
o bajo.
6) Fotografía: es la imagen que respaldará la 
información levantada. Cada imagen tendrá un 
respectivo código. 
7) Acciones: en el monitoreo se pueden marcar 
dos tipos de acciones: la observación y registro 
de daños y la exploración o revisión del funcio-
namiento del mecanismo del elemento.
8) Periodicidad: señala el periodo de tiempo 
que transcurrirá hasta la siguiente inspección.
9) Estado del reporte: en este campo se regis-
tra el estado del elemento. Puede ser calificado 
como excelente, bueno, regular o malo. 
10) Informe descriptivo: es una síntesis detalla-
da sobre la información levantada en la ficha.
Universidad de Cuenca 
María Elena Jarama Pugo    Karina Alexandra Mejía López 55
11) Recomendaciones: en este campo se ubi-
can las sugerencias con relación al monitoreo 
o algún daño específico. Al final de la ficha se 
incluye la firma del técnico responsable en la 
inspección y  la fecha en la que se levantó la in-
formación.
12) Anexos: contiene los códigos de los princi-
pales elementos identificados en el bien.
Campos de la ficha de monitoreo y manteni-
miento para tramos arquitectónicos:
1) Elemento
2) Las amenazas al objeto
3) Los niveles de vulnerabilidad
4) Riesgos









ESTADO DEL REPORTE RECOMENDACIONES
BUENO
BUENO REGULAR MALO
ESTADO DEL REPORTE RECOMENDACIONES
BUENO
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A.1 Columnas B.1 Fachadas C.1 Crujía D. Cielo raso
A.2 Vigas B.2 Balaustres C.5 Cúpula D.1 Piso 




1 2 3 4 5 6 7 
8 9 10
11 12
Tabla 9.  Explicación de las partes que conforman la ficha de monitoreo para el Seminario San Luis y la Calle Santa Ana. Fuente: Formulación 
de un Plan de Conservación Preventiva para los Bienes Edificados aplicado al Seminario San Luis y Calle Santa Ana. Autor: Idrovo et al. Año: 
2012 .
Tabla 9: ficha de monitoreo para el Seminario San Luis y la Calle Santa Ana
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Antes de cada intervención y propuesta 
de solución.
Antes y después de cada intervención.
Una vez al año, usar materiales similares 
al original, asesoría de personal califica-
do y profesional.
Después de un evento sísmico reporte a 
la autoridad. Una vez al año asesoría de 
profesionales.























Revisión de elementos estructurales, muros de carga.
Revisión de elementos faltantes, asentamientos, grietas.
Reposición de elementos
aplanados, acabados, pisos, pintura, muros, herrería. 
De todos los elementos a intervenir 
De todos los elementos a intervenir 
Acometidas
Interruptores





























Trabajo a realizar Zona
TABLA 10: CALENDARIO DE MANTENIMIENTO
Periodo
Una vez al año, mantenimiento 
preventivo
Una vez al año antes de la temporada 
de lluvias; mantenimiento preventivo. 
Usar materiales similares al original.
Una vez al año antes de la temporada 
de lluvias
Una vez al mes




2.1.4.2) Herramientas de mantenimiento
Como se mencionó en el capítulo anterior, el 
mantenimiento es un proceso importante y 
necesario dentro de la conservación preventi-
va; existe gran variedad de herramientas para 
el registro y cumplimiento de este proceso 
como: calendarios de mantenimiento, cartillas 
de mantenimiento, fichas de mantenimiento 
y guías de mantenimiento. A continuación se 
analizaran algunos ejemplos de estas herra-
mientas.
a) Calendario  de mantenimiento
• Manual de conservación preventiva de 
bienes culturales en recintos religiosos: 
este manual presenta un calendario de 
mantenimiento con distintas actividades 
planificadas para el cuidado del bien. El 
calendario se compone de los siguientes 
campos: trabajos a realizar, zona y periodo. 
 1) Trabajo a realizar: explica el tipo de ac-
ción que debe realizarse según el calenda-
rio de mantenimiento. Las acciones pueden 
ser: limpieza general, limpieza de azoteas, 
limpieza de instalaciones sanitarias, imper-
meabilización de azoteas, mantenimiento 
de instalaciones eléctricas, mantenimiento Tabla 10.  Calendario de mantenimiento. Fuente: Manual de conservación preventiva de bienes culturales en recintos religiosos: Autor: Rojas 
Magdalena & Cruz Sandra. Elaboración: Propia.
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 de elementos de seguridad (chapas, puer-
tas, rejas), mantenimiento de sistemas con-
tra incendio, fumigación, sistema estructu-
ral, acabados, levantamiento fotográfico y 
levantamiento de deterioro.
 
 2) Zona: indica el área sobre la cual debe 
realizarse el trabajo de mantenimiento. De-
pendiendo del campo “trabajo a realizar”, 
la zona puede ser contener varios lugares 
entre los que se puede mencionar: patios, 
pasillos, escaleras, baños, accesos, azoteas, 
bajadas de aguas pluviales, drenajes, cister-
nas, acometidas, puertas, bodegas, retablos 
etc.
 
 3) Periodo: señala la regularidad con que 
se debe se aplicar el trabajo en el área in-
dicada ; esta puede ser: diario, una vez 
al año antes de la temporada de lluvias, 
cada año, una vez al mes, después de 
un evento sísmico, una vez al año, antes 
y después de cada intervención, antes y 
después de cada propuesta de solución.
• Manual general de mantenimiento de 
monumentos históricos:  en este manual 
se presenta un calendario de manteni-
miento que está dirigido principalmente a 
propietarios de edificaciones patrimoniales. 
Es por esta razón que su contenido y es-
tructuración son sencillas de comprender. 
El calendario se compone de los siguientes 
campos: trabajo, área y frecuencia.  A estos 
campos se adjunta una referencia gráfica 
del trabajo que debe realizarse.
 
 1) Trabajo: indica el tipo de acción que se 
debe realizar. Entre los trabajos que indica 
este calendario se encuentran: limpieza, 
revisión del estado de conservación, imper-
meabilización, reacomodo de armazones y 
tejas, pintura y reposición.
• 
 2) Área: indica la zona de la edifica-
ción en   donde se debe realizar la ac-
ción. Entre las áreas que indica este ca-
lendario se encuentran: viviendas, pasillo, 
zaguán, escaleras, azotea, bajante de agua 
lluvia, muros, pisos, tejados, tinacos, he-
rrería, carpintería, aplanados exteriores e 
interiores, tanques y estaciones de gas.
 3) Frecuencia: indica la periodicidad con 
que se debe se aplicar el trabajo en el área 
indicada.
Calendario de mantenimiento
Trabajo a realizar Zona  Periodo 








LIMPIEZA DE AZOTEAS 
Azoteas
Bajadas de aguas pluviales 
Gárgolas
Una vez al año antes d  la 
temporada de lluvias 














Detectar material suelto 
Detectar causas de humedad
Una vez al año antes de la 
temporada de lluvias; 
mantenimiento preventivo. Usar 





Balanceo de carga eléctrica 







Zonas de resguardo Una vez al mes 
MANTENIMIENTO SISTEMAS CONTRA 
INCENDIO
Charolas para veladoras 
Extintores 
Rutas de evacuación 
Una vez al mes 
FUMIGACION 






Una vez al año 
SISTEMA ESTRUCTURAL 
Revisión de elementos 
Estructurales, muros de 
carga
Revisión de elementos 
faltantes, asentamientos, 
grietas
Después de un evento sísmico 
reporte a la autoridad. Una vez al 
año asesoría de profesionales 
ACABADOS
Reposición de elementos 
aplanados, acabados, pisos, 
pintura, muros, herrería. 
Una vez al año, usar materiales 
similares al original, asesoría de 
personal calificado y profesional 
LEVANTAMIENTO FOTOGRAFICO De todos los elementos a intervenir 
Antes y después de cada 
intervención
LEVANTAMIENTO DE DETERIORO De todos los elementos a intervenir 
Antes de cada intervención y 
propuesta de solución. 
Calendario de mantenimiento
Trabajo a realizar Zona  Peri do 








LIMPIEZA DE AZOTEAS 
Azoteas
Bajadas de aguas pluviales 
Gárgolas
Una vez al año antes de la 
temporada de lluvias 














Detectar material suelto 
Detectar causas de humedad
Una vez al añ  antes de la 
temporada lluvias; 
mantenimiento preventivo. Usar 





Balanceo de carga eléctrica 







Zonas de resguardo Una vez al m s 
MANTENIMIENTO SISTEMAS CONTRA 
INCENDIO
Charolas para veladoras 
Extintores 
Rutas de evacuación 
Una vez al mes 
FUMIGACION 






Una vez al año 
SISTEMA ESTRUCTURAL 
Revisión de elementos 
Estructurales, muros de 
carga
Revisión de elementos 
faltantes, asentamientos, 
grietas
Después de un evento sísmico 
reporte a la autoridad. Una vez al 
año asesoría de profesionales 
ACABADOS
Reposición de elementos 
aplanados, acabados, pisos, 
pintura, muros, herrería. 
Una vez al año, usar materiales 
similares al original, asesoría de 
personal calificado y profesional 
LEVANTAMIENTO FOTOGRAFICO De todos los elementos a intervenir 
Antes y después de cada 
intervención
LEVANTAMIENTO DE DETERIORO De todos los elementos a intervenir 
Antes de cada intervención y 
propuesta de solución. 
Calendario de mantenimiento
Trabajo a realizar Zona  Periodo 








LIMPIEZA DE AZOTEAS 
Azoteas
Bajadas de aguas pluviales 
Gárgolas
Una vez al año antes de l  
temporada de lluvias 














Detectar material suelto 
Detectar causas de humedad
Una vez al año antes de la 
temporada de lluvias; 
mantenimiento preventivo. Usar 





Balanceo de carga eléctrica 







Zonas de resguardo Una vez al mes 
MANTENIMIENTO SISTEMAS CONTRA 
INCENDIO
Charolas para veladoras 
Extintores 
Rutas de evacuación 
Una vez al mes 
FUMIGACION 






Una vez al año 
SISTEMA ESTRUCTURAL 
Revisión de elementos 
Estructurales, muros de 
carga
Revisión de elementos 
faltantes, asentamientos, 
grietas
Después de un evento sísmico 
reporte a la autoridad. Una vez al 
año asesoría de profesionales 
ACABADOS
Reposición de elementos 
aplanados, acabados, pisos, 
pintura, muros, herrería. 
Una vez al año, usar materiales 
similares al original, asesoría de 
personal calificado y profesional 
LEVANTAMIENTO FOTOGRAFICO De todos los elementos a intervenir 
Antes y después de cada 
intervención
LEVANTAMIENTO DE DETERIORO De todos los elementos a intervenir 
Antes de cada intervención y 




Tabla 11.  Explicación de las partes que conforman el calendario de 
mantenimiento. Fuente: Manual de conservación preventiva de bie-
nes culturales en recintos religiosos: Autor: Rojas Magdalena & Cruz 
Sandra. laboración: Propia.
Tabla 11: partes del calendario de mantenimiento
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Tabla 12.  Explicación de las partes que conforman el calendario de 
mantenimiento Fuente: Manual general de mantenimiento de mo-
numentos históricos. Autor: INAH Centro Regional
Tabla 13. Manual general de mantenimiento de monumentos his-
tóricos. Autor: INAH Centro Regional
Tabla 12: indica las partes del calendario de mante-
nimiento
Tabla 13: calendario de mantenimiento • Guía de Mantenimiento de Inmuebles Pa-
trimoniales: en esta guía se presenta un 
calendario de mantenimiento con la de-
finición, las causas del deterioro, las reco-
mendaciones para evitar el deterioro y un 
programa de mantenimiento para cada ele-
mento que compone la edificación como: 
cimentación, muros, entrepisos, cubiertas, 
fachadas exteriores, revestimiento en pisos, 
carpintería y elementos de protección, pin-
turas interiores y exteriores, red de instala-
ción sanitaria (desagüe) y red de instalación 
de agua potable. El calendario de mante-
nimiento contiene los siguientes campos: 
 1) Frecuencia: indica la periodicidad con 
que se debe se aplicar las inspecciones y 
actuaciones.
 
 2) Inspecciones y comprobaciones: indica 
la actividad que se debe realizar. 
 
 3) Actuaciones: señala la acción a realizarse 
según la inspección y comprobación.
b) Cartillas de mantenimiento
• Guía de mantenimiento para edificios de 
Valor Patrimonial: es una serie de 11 carti-
llas de mantenimiento desarrolladas por la
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 GAD Municipal de Cuenca; enfocadas a los 
siguientes elementos: revoques de barro, cal 
y arena, revestimientos pétreos, carpintería 
metálica, carpintería en madera, balcones, 
cubiertas inclinadas, muros o tabiques inte-
riores, cielos rasos, pisos interiores, escaleras 
y entrepisos y recomendaciones generales. 
Cada cartilla presenta las siguientes partes: 
 
 1) Concepto del elemento: indica la defi-
nición y principales características  del ele-
mento sobre el cual trata cada cartilla. Asi-
mismo enlista los principales daños y las 
situaciones que pueden causarlos.
  
 2) Glosario: contiene las definiciones de los 
términos de carácter técnico. 
 
 3) Objetivo de la cartilla: permite informar 
a la ciudadanía el fin de la cartilla y su utili-
dad en el cuidado y mantenimiento de las 
edificaciones patrimoniales.
 4) Afecciones más comunes: dispone las 
afecciones más comunes para cada ele-
mento descrito en cada cartilla. Cada afec-
ción se presenta en términos sencillos de 
comprender con el fin de que el propietario 
pueda identificarlos con certeza.
 5) Criterios para implementar acciones de 
mantenimiento: presenta las acciones de 
mantenimiento que el propietario debe se-
guir en caso de que su edificación presente 
alguna de las afecciones definidas anterior-
mente.                                                                                                                                   
  6) Recomendaciones generales: describe 
sugerencias para el mantenimiento  del 
elemento.
• Cartillas hágalo usted mismo, para el 
mantenimiento de edificios de valor pa-
trimonial: es una serie de cartillas de man-
tenimiento desarrolladas por el proyecto 
vlirCPM en el año 2017, con el fin de apor-
tar al mantenimiento post-Campaña de la 
edificaciones intervenidas en la Campaña 
de Mantenimiento de San Roque en el año 
2014. Las cartillas están destinadas a los pro-
pietarios de las edificaciones; su lenguaje es 
sencillo y cuenta con ilustraciones gráficas 
que refuerzan su compresión. Su objeti-
vo principal es capacitar a los propietarios 
sobre el mantenimiento regular de su edi-
ficación con pautas sencillas y detalladas 
sobre las acciones que deben realizarse 
guiados en la premisa “es mejor prevenir 
que curar”. Estan dirigidas a distintos ele-
mentos como: muros, revoque, entre otros.
Figura 11. Portada de las cartillas hágalo usted mismo, para el man-
tenimiento de edificios de valor patrimonial. Fuente: proyecto vlir-
CPM. Año: 2017.
Universidad de Cuenca 
María Elena Jarama Pugo    Karina Alexandra Mejía López60
 c) Ficha de mantenimiento
• Formulación de un Plan de Conservación 
Preventiva para los bienes edificados apli-
cado al Seminario San Luis y calle Santa 
Ana: este trabajo propone una ficha de 
mantenimiento para las edificaciones co-
nocidas como Seminario San Luis y la calle 
Santa Ana. Esta ficha contiene los siguien-
tes campos:
 1) Elemento: son las partes constitutivas de 
la edificación. En este campo se ubica el có-
digo de cada elemento que estará sujeto al 
plan de mantenimiento. 
 
 2) Acciones: en este campo se registran las 
acciones recomendadas a cada elemento 
sujeto a la inspección. Las acciones reco-
mendadas pueden ser las siguientes:
 - Sustitución: en el caso de registrar el cam-
bio o sustitución de algún elemento
 - Mantenimiento: en el caso de que las ac-
ciones sobre el elemento no arriesgan su 
integridad.- Estudios Especializados: cuan-
do el técnico sugiera estudios específicos 
como: eléctricos, estructurales, etc.
 -  Obras Emergentes: cuando se registre ac-
ciones inmediatas sugeridas por estudios 
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ESTADO DEL REPORTE RECOMENDACIONES
BUENO
A.1 Columnas B.1 Fachadas C.1 Crujía D. Cielo raso
A.2 Vigas B.2 Balaustres C.5 Cúpula D.1 Piso 





Tabla 14.  Explicación de las partes que conforman la ficha de mantenimiento  para el Seminario San Luis y la Calle Santa Ana. Fuente: For-
mulación de un Plan de Conservación Preventiv  para los Bienes Edificados aplicado al Seminario San Luis y Calle Santa Ana. Autor: Idrovo 
et al. Año: 2012 .
Tabla 14: indica las partes de la ficha de mantenimiento para el Seminario San Luis y la Calle Santa Ana
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 especializados.
 3) Periodicidad: señala el periodo de tiem-
po que transcurrirá hasta la siguiente ins-
pección.
 - Corto Plazo: no mayores a un mes. 
 - Mediano Plazo: no mayor a cuatro meses. 
 - Largo Plazo: períodos no mayores a ocho 
meses.
 4) Código de elementos : contiene los códi-
gos de los principales elementos identifica-
dos en el bien. Al final de la ficha se incluye 
la firma del técnico responsable en la ins-
pección y  la fecha en la que se levantó la 
información. 
d) Guía de mantenimiento
• Guías para la conservación preventiva Ma-
nual de conservación preventiva de bienes 
inmuebles patrimoniales:  en estas guías 
se presentan métodos para la conservación 
preventiva de estructuras históricas. Este 
manual posee representaciones gráficas y 
términos sencillos que ayudan a mejorar la 
compresión del lector. Entre las guías que 
contiene se encuentran algunas medidas 
que deben seguirse en los siguientes casos: 
colapso de estructuras, instalaciones y bie-
nes artísticos comprometidos con la estruc-
tura. En el caso de colapso de estructuras 
se definen acciones detalladas de interven-
ción para los siguientes elementos:
 
 1. Cubierta
 2. Estructura de madera
 3. Muros: adobe, tapial y bahareque
 4. Mampostería de ladrillo
 5. Muros de piedra
 6. Cimentaciones 
 Así mismo, se presentan pautas para las ins-
talaciones y con las que se pretende ilustrar 
al lector sobre su uso y su adecuado manejo 
e instalación. Los temas que trata esta guía 
sobre instalaciones son los siguientes:
 
 1. Evacuación de aguas lluvias.
 
 2. Evacuación de servidas.
 
 3. Sistema de agua potable (alimentación 
de agua al edificio).
 
 4. Medidas contra incendio.
 
 Finalmente se presentan recomendacio-
nes para lograr un correcta intervención en 
bienes artísticos comprometidos con la es-
tructura, tales como: pintura mural, made-
ras, papel tapiz, cielos rasos de latón, otros 
acabados. 
Manual de Conservación Preventiva de Bienes Inmuebles Patrimoniales 
2
Figura 12. Guía de las acciones de mantenimiento que deben rea-
lizarse cuando una teja se rompe  Fuente: Manual de conservación 
preventiva de bienes inmuebles patrimoniales.
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Herramienta Autor Año Procedencia Objetivo





Manuales de conservación preventiva 
aplicada para sitios arqueológicos y 
tramos arquitectónicos  Coyoctor, 
Cojitambo, Chobshi y Todos Santos 
Quingeo y Jima
Registrar los daños, el estado de conservación y el material predominante en los
elementos externos de la edificación evaluada. Así mismo permite registrar la
acción recomendada, el lapso de monitoreo recomendado en el elemento y una
imagen del daño.
Ficha de monitoreo 
 Idrovo D, Jara D, 
Torres G
2012
Formulación de un Plan de 
Conservación Preventiva para los 
Bienes Edificados aplicado al 
Seminario San Luis y Calle Santa Ana
Explicar el estado de espacios internos, externos, cubiertas de lsa edificaciones:





Tecnología de informavión para la 





II Taller Andino: para especialistas y 
administradores de sitios inscritos o 
no en la lista de Patrimonio Mundial. 
Inauguración Sur de la Cátedra 
UNESCO: sobre Conservaicón 
Preventiva, Manteniemiento y 




Morales M, Cruz S s.f.
Manual de conservción preventiva de 
















Cartillas hágalo usted mismo, para el 
mantenimiento de edificios de valor 
patrimonial
Colaborar en el cuidado de bienes patrimoniales a traves de ilustraciones de las






Guía d  mantenimiento para edificios 
de Valor Patrimonial
Brindar Información sobre daños, causas y recomendaciones en los elementos
que conforman principalmente una vivienda vernácula
Ficha de mantenimiento 
 Idrovo D, Jara D, 
Torres G
2012
Formulación de un Plan de 
Conservación Preventiva para los 
Bienes Edificados aplicado al 
Seminario San Luis y Calle Santa Ana
Controlar las acciones recomendadas correspondientes a los elementos de una




Manual de conservación preventiva 
de bienes inmuebles patrimoniales 
Promover medidas de conservación adecuadas para los diferentes elementos de
un bien patrimonial.
Encuestas Red cimas 2014
Trabajo de campo. Escuchar todas las 
opiniones
Recolecta información sobre los resultados del proceso aplicado mediante
preguntas sobre un tema específico dirigido a un grupo de personas.
Entrevistas Red cimas 2014
Trabajo de campo. Escuchar todas las 
opiniones
Ayuda a obtener información sobre la conservación del inmueble despues de la
intervención realizada, mediante un intercambio de ideas y opiniones en una
conversación.
Fotografía - - -
Sirve como fuente datos e información del proceso de control del inmueble; es
como una reserva de información visual que permite acercarnos al pasado.
Ortofotografía - - -
Combina las características de una fotografía aérea y de un plano cartográfico
georreferenciado, permitiendo obtener información para el monitoreo de la
quinta fachada.
Sistema de inventarios Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
Ayudar a identificar los bienes culturales materiales e inmateriales y en edta
etapa es útil para reconocer los daños que afectan al bien.
Colaborar con el monitoreo aéreo en la ciudad de Cuenca, ya que permiten 
digitalizar los elementos visibles en la fotografías aéreas  y asignar atributos a 
cada elemento con lo que se puede recopilar informacion detallada para la 
comparación de rasgos espaciales en diferente épocas.
RESUMEN DE LAS HERRAMIENTAS MENCIONADAS EN LA FASE CONTROL (ESTADO DE ARTE)
Establecer un cronongrama de actividades relacionadas con el mantenimiento 
de un inmueble, programadas en un lapso de tiempo definido.
TABLA 15:
Tabla 15. Contiene un resumen breve de las he ramientas estudiad s en la fase control. Elaboración: propia
continúa
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Herramienta Autor Año Procedencia Objetivo





Manuales de conservación preventiva 
aplicada para sitios arqueológicos y 
tramos arquitectónicos  Coyoctor, 
Cojitambo, Chobshi y Todos Santos 
Quingeo y Jima
Registrar los daños, el estado de conservación y el material predominante en los
elementos externos de la edificación evaluada. Así mismo permite registrar la
acción recomendada, el lapso de monitoreo recomendado en el elemento y una
imagen del daño.
Ficha de monitoreo 
 Idrovo D, Jara D, 
Torres G
2012
Formulación de un Plan de 
Conservación Preventiva para los 
Bienes Edificados aplicado al 
Seminario San Luis y Calle Santa Ana
Explicar el estado de espacios internos, externos, cubiertas de lsa edificaciones:





Tecnología de informavión para la 





II Taller Andino: para especialistas y 
administradores de sitios inscritos o 
no en la lista de Patrimonio Mundial. 
Inauguración Sur de la Cátedra 
UNESCO: sobre Conservaicón 
Preventiva, Manteniemiento y 




Morales M, Cruz S s.f.
Manual de conservción preventiva de 
















Cartillas hágalo usted mismo, para el 
mantenimiento de edificios de valor 
patrimonial
Colaborar en el cuidado de bienes patrimoniales a traves de ilustraciones de las






Guía de mantenimiento para edificios 
de Valor Patrimonial
Brindar Información sobre d ños, causas y recomendaciones en los elementos
que conforman principalmente una vivienda vernácula
Ficha de mantenimiento 
 Idrovo D, Jara D, 
Torres G
2012
Formulación de un Plan de 
Conservación Preventiva para los 
Bienes Edificados aplicado al 
Seminario San Luis y Calle Santa Ana
Controlar las acciones recomendadas correspondientes a los elementos de una




Manual de conservación preventiva 
de bienes inmuebles patrimoniales 
Promover medidas de conservación adecuadas para los diferentes elementos de
un bien patrimonial.
Encuestas Red cimas 2014
Trabajo de campo. Escuchar todas las 
opiniones
Recolecta información sobre los resultados del proceso aplicado mediante
preguntas sobre un tema específico dirigido a un grupo de personas.
Entrevistas Red cimas 2014
Trabajo de campo. Escuchar todas las 
opiniones
Ayuda a obtener información sobre la conservación del inmueble despues de la
intervención realizada, mediante un intercambio de ideas y opiniones en una
conversación.
Fotografía - - -
Sirve como fuente datos e información del proceso de control del inmueble; es
como una reserva de información visual que permite acercarnos al pasado.
Ortofotografía - - -
Combina las características de una fotografía aérea y de un plano cartográfico
georreferenciado, permitiendo obtener información para el monitoreo de la
quinta fachada.
Sistema de inventarios Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
Ayudar a identificar los bienes culturales materiales e inmateriales y en edta
etapa es útil para reconocer los daños que afectan al bien.
Colaborar con el monitoreo aéreo en la ciudad de Cuenca, ya que permiten 
digitalizar los elementos visibles en la fotografías aéreas  y asignar atributos a 
cada elemento con lo que se puede recopilar informacion detallada para la 
comparación de rasgos espaciales en diferente épocas.
RESUMEN DE LAS HERRAMIENTAS MENCIONADAS EN LA FASE CONTROL (ESTADO DE ARTE)
Establecer un cronongrama de actividades relacionadas con el mantenimiento 
de un inmueble, programadas en un lapso de tiempo definido.
Herramienta Autor Año Procedencia Objetivo





Manuales de conservación preventiva 
aplicada para sitios arqueológicos y 
tramos arquitectónicos  Coyoctor, 
Cojitambo, Chobshi y Todos Santos 
Quingeo y Jima
Registrar los daños, el estado de conservación y el material predominante en los
elementos externos de la edificación evaluada. Así mismo permite registrar la
acción recomendada, el lapso de monitoreo recomendado en el elemento y una
imagen del daño.
Ficha de monitoreo 
 Idrovo D, Jara D, 
Torres G
2012
Formulación de un Plan de 
Conservación Preventiva para los 
Bienes Edificados aplicado al 
Seminario San Luis y Calle Santa Ana
Explicar el estado de espacios internos, externos, cubiertas de lsa edificaciones:





Tecnología de informavión para la 





II Taller Andino: para especialistas y 
administradores de sitios inscritos o 
no en la lista de Patrimonio Mundial. 
Inauguración Sur de la Cátedra 
UNESCO: sobre Conservaicón 
Preventiva, Manteniemiento y 




Morales M, Cruz S s.f.
Manual de conservción preventiva de 
















Cartillas hágalo usted mismo, para el 
mantenimiento de edificios de valor 
patrimonial
Colaborar en el cuidado de bienes patrimoniales a traves de ilustraciones de las






Guía de mantenimiento para edificios 
de Valor Patrimonial
Brindar Información sobre daños, causas y recomendaciones en los elementos
que conforman principalmente una vivienda vernácula
Ficha de mantenimiento 
 Idrovo D, Jara D, 
Torres G
12
Formulación de un Plan de 
Conservación Preventiva para los 
Bienes Edificados aplicado al 
Seminario San Luis y Calle Santa Ana
Controlar las acciones recomendadas correspondientes a los elementos de una




Manual de conserv ción preventiva 
de bienes inmuebl  patrimoniales 
Prom ve medidas de conservación adecuadas para los diferentes elem tos de
un bien patrimonial.
Encuestas Red cimas 2014
Trabajo de campo. Escuchar todas las 
opiniones
Recol cta i f rmación sobre los sultados del pr ceso plic do mediante
preguntas sobr  un tema específico dirigido a un grupo de personas.
Entrevistas Red cimas 2014
Trabajo de campo. Escuchar todas las 
opiniones
Ayuda a obtener información sobre la conservación del inmueble despues de la
intervención realizada, mediante un intercambio de ideas y opiniones en una
conversación.
Fotografía - - -
Sirve como fuente datos e información del proceso de control del inmueble; es
como una reserva de información visual que permite acercarnos al pasado.
Ortofotografía - - -
Combina las características de una fotografía aérea y de un plano cartográfico
georreferenciado, permitien o obtener información para el monitoreo de la
quinta fachada.
Sistema de inventarios Proyecto vlirCPM - Proyecto vlirCPM
Ayudar a identificar los bienes culturales materiales e inmateriales y en edta
etapa es útil para reconocer los daños que afectan al bien.
Colaborar con el monitoreo aéreo en la ciudad de Cuenca, ya que permiten 
digitalizar los elementos visibles en la fotografías aéreas  y asignar atributos a 
cada elemento con lo que se puede recopilar informacion detallada para la 
comparación de rasgos espaciales en diferente épocas.
RESUMEN DE LAS HERRAMIENTAS MENCIONADAS EN LA FASE CONTROL (ESTADO DE ARTE)
Establecer un cronongrama de actividades relacionadas con el mantenimiento 
de un inmueble, programadas en un lapso de tiempo definido.
TABLA 15:
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2.2 CASOS DE ESTUDIO
Los casos de estudio que se presentaran a con-
tinuación ayudaran a comprender las distintas 
metodologías que permiten llevar a cabo un 
sistema de monitoreo en edificaciones patri-
moniales a nivel internacional, nacional y local. 
2.2.1 CASO INTERNACIONAL
PUERTAS DEL BAUTISMO Y DEL NACIMIEN-
TO DE LA CATEDRAL DE SEVILLA, SEVILLA, 
ESPAÑA
La catedral de Santa María de la Sede está ubi-
cada en la ciudad de Sevilla en España, su cons-
trucción inició en 1401 en el lugar de la antigua 
Mezquita Mayor; este templo es de estilo gótico 
y es considerado como uno de los templos cris-
tianos más amplios del mundo, cuenta con 5 
naves y 25 capillas, que contienen obras de al-
gunos de los más célebres pintores españoles 
(Andalucía, n.d.).
La catedral de Sevilla declarada como “Patri-
monio de la Humanidad” en 1987, fue elegida 
como caso de estudio debido a su metodología 
de intervención en las portadas del Nacimiento 
y del Bautismo de la catedral; a continuación 
se explica su respectivo análisis.     Figura 13.  Catedral de Sevilla. Fuente: https://bydays.com/sevilla-blog/la-catedral-se-sevilla-la-tercera-catedral-mas-grande-del-mundo/
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 a) Historia
Las portadas del Nacimiento y del Bautismo de 
la Catedral de Sevilla se levantan en la facha-
da poniente de la Catedral de Sevilla, dando 
paso a las naves de la Epístola y del Evangelio. 
Son obra del Maestro mayor Charles Galtier de 
Ruan, desde 1435 a 1447, tiempo en el que le-
vanto gran parte del sector occidental de la ca-
tedral (Laguna, 2002).
En 1449 el Maestro Mayor Juan Normán termi-
nó las cornisas altas y quince años después Lo-
renzo Mercadante de Bretaña inició las escul-
turas de barro cocido en estas portadas, pese 
a que su realización fue en varias épocas cons-
tituye un programa iconográfico es unitario. El 
tímpano de la portada del Nacimiento de Cristo 
fue realizado por Mercadante y de ascendencia 
nórdica; así también los dos profetas, situados 
en línea con el dintel de acceso, se le atribuye a 
Pedro Millán. Además, a principios del siglo XVI 
se ejecutan, las esculturas de Cristo, San Juan 
Bautista y un ángel que conforman el bautis-
mo (Cirujano, 2000).
b) Intervenciones anteriores
Existen poca documentación referente a las 
intervenciones y restauraciones de las porta-
das de la catedral de Santa María de la Sede, 
sin embargo, se puede hacer referencia a las si-
guientes intervenciones (Cirujano, 2000).
- En 1786, las esculturas han sido restauradas y 
cubiertas con una protección al óleo.
- En 1889, Joaquín Fernández Ayarragaray efec-
túa unas obras que, al parecer, se ciñeron úni-
camente a tapar las juntas de los sillares de la 
parte alta del lienzo. 
- En 1914, Joaquín de la Concha Alcaide realiza 
una intervención en varias portadas de la cate-
dral, remodelando los zócalos y sustituyendo 
las hiladas de base. Además, se repuso piezas.
en las cresterías y gabletes; el escultor José Or-
dóñez y Rodríguez realizó la restauración de las 
esculturas, reintegrando distintos elementos. 
- En 1998, el Instituto del Patrimonio Histórico 
Español inicio la restauración de la Portada del 
Nacimiento (Cirujano et al., 2009).
c) Estudios realizados
Previo a la intervención del año de 1998, la 
Consejería de Cultura y Medio Ambiente de la 
Junta de Andalucía encarga realizar estudios 
debido al estado de degradación y deterioro 
que sufrían las portadas de la catedral realiza-
da en 1992, los objetivos del estudio eran los si-
guientes:
Figura 15.  Frontón de la puerta del Nacimiento. Fuente: http://unpo-
codesevillaenlared.blogspot.com/2014/08/puertas-entrada-cate-
dral-de-sevilla.html
Figura 14.  Frontón de la puerta del Bautismo. Fuente: http://unpo-
codesevillaenlared.blogspot.com/2014/08/puertas-entrada-cate-
dral-de-sevilla.html
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Figura 17.  Modelo 3d de la Catedral de Sevilla on localización de 
portadas de Nacimiento y Bautismo. Fuente: http://2.bp.blogspot.
com/-YRkHtdWTtcc/T6rO4iRuYwI/AAAAAAAAABA/IIv-yNSxp4I/
s1600/Sevilla-La+Catedral07.jpg
Figura 16.  Planta de la Catedral de Sevilla con localización de porta-
das de Nacimiento y Bautismo. Fuente:  Año: s.f.
2 1 
1. Puerta del 
Bautismo
2. Puerta del 
Nacimiento
- Conocer los materiales constructivos.
- Precisar las técnicas empleadas en las escul-
turas.
- Determinar su estado de conservación, facto-
res y procesos de deterioro.
- Percibir la influencia del medio ambiente y del 
proceso de fabricación y cocción en el estado 
de conservación de las figuras de terracota.
- Analizar las alteraciones del material pétreo.
d) Criterios y metodología de restauración 
La restauración de la Catedral de Sevilla se 
enfocó primordialmente en la conservación 
de sus elementos originales. De esta forma se 
planteó mantener las adiciones realizadas en el 
montaje o en las intervenciones mencionadas 
anteriormente y limitar las reposiciones única-
mente a los elementos que cumplían una fun-
ción estructural o de protección.
El primer paso, en la metodología de interven-
ción empleada, se basó en conocer el estado 
actual bien e identificar las causas de sus daños 
para posteriormente suprimirlas. Así, por medio 
de la utilización de herramientas como la foto-
grametría se logró captar información sobre los 
materiales, sistemas constructivos, localización 
de alteraciones y disposición de las diferentes 
capas existentes sobre la cerámica y material 
pétreo. Esta información se registró en fichas 
individualizadas que permitieron conocer las 
afecciones de la edificación y especialmente 
de las puertas del Nacimiento y el Bautismo. 
De esta manera después de analizar el estado 
actual del bien y conocer las causas de sus prin-
cipales patologías se pudo identificar y elimi-
nar las gruesas costras que contribuían al de-
terioro del soporte de las puertas. También se 
combinaron diferentes sistemas, dependiendo 
del grosor y composición de los depósitos de 
suciedad y del estado del soporte, conservan-
do todas las capas de yeso aplicadas como 
protección, se registraron los métodos em-
pleados mediante cartografía de intervención. 
Finalmente, como medidas de prevención  se 
instaló un sistema electrostático para impedir 
el anidamiento de aves y para la consolida-
ción y protección de la superficie se aplicó un 
éster del ácido silícico y un siloxano modificado.
e) Programa de control y mantenimiento
Concluida la etapa de restauración, se elaboró 
el programa preventivo de control y manteni-
miento con el fin de garantizar la conservación 
de la catedral, controlar su evolución y evaluar 
las posibilidades de permanencia en el exterior 
de las terracotas (Cirujano et al., 2009); este pro-
grama es explicado a continuación:                                                                 
2 
1 
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Paso 1: Conocer el objeto sobre el que se desea 
actuar, abarcando los siguientes aspectos: el 
entorno en el que se encuentra, identificar 
daños con su cuantificación y determinar los 
agentes de alteración y su incidencia.
Cuando un bien patrimonial ha sufrido una 
restauración previamente posee mayor infor-
mación que permita evaluar la mayor o menor 
incidencia de los diferentes agentes externos y 
la eficacia y durabilidad de las soluciones adop-
tadas; además se puede evaluar si el tratamien-
to  y productos aplicados en el proceso de res-
tauración fueron los correctos para hacer frente 
a los agentes externos. Por el contrario, cuan-
do la obra no ha tenido un proceso previo de 
restauración, se debe efectuar una inspección 
para determinar su estado y detectar, si fuera 
el caso, las incipientes o avanzadas alteraciones 
y sus causas, y definir zonas que por su vulne-
rabilidad deben ser vigiladas de forma más ex-
haustiva. 
Paso 2: Ejecutar controles periódicos sobre 
el bien patrimonial, mediante el empleo 
de una tabla que abarque los aspectos que 
deben tomarse en cuenta al diseñar el con-
trol de una edificación. Esta tabla se puede 
completar con la ayuda de una ficha in-
dividualizada de cada elemento, misma 
que contenga información más pormeno-
rizada de datos importantes. (Ver tabla 16)
Paso 3: Efectuar un plan de actuación, basán-
dose en las observaciones realizadas y que con-
temple aquellas acciones propensas para re-
parar posibles daños; para esto se elabora una 
tabla que contenga las intervenciones de man-
tenimiento de un edificio o elementos singula-
res. (Ver tabla 17).
Paso 4: Finalmente, recoger y archivar toda la 
información recabada hasta el inicio del pro-
grama de conservación preventiva, así como 
las observaciones recogidas durante la fase de 
control y las labores realizadas durante las in-
tervenciones de mantenimiento. Como reco-
mendación acotan unificar la terminología y el 
método de cuantificación de las diferentes al-
teraciones detectadas, de modo que exista una 
uniformidad y continuidad que garantice un 
seguimiento objetivo. Este programa se aplicó 
2 años después de finalizar la restauración de 
la portada del Nacimiento, coincidiendo con 
el inicio de la restauración de la portada del 
Bautismo. Además, se ejecutan programas de 
control y mantenimiento anuales que han sido 
complementados con inspecciones anuales. 
(Ver tabla 18).
Figura 18.  Intervención en la puerta del bautismo. Fuente: 
https://sevilla.abc.es/sevilla/sevi-cabildo-instala-sistema-antipalo-
mas-201202080000_noticia.html
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Tabla 16.  Paso 2 del programa de control y mantenimiento. Autor: Cirujano, García, Laguna. Elaboración: propia.
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f ) Resultados
A partir de los primeros trabajos de control y 
mantenimiento se obtuvieron resultados del 
comportamiento de los materiales empleados 
en la restauración, detallados a continuación:
- Se verificó la eficacia del silicato de etilo elegi-
do como consolidante de la superficie.
- Se comprobó el buen comportamiento de los 
morteros de cal y marmolina utilizados para 
el sellado de grietas, pero se evidenció que el 
teñido en masa de estas lechadas creaba pro-
blemas a largo plazo pues provoca un cambio 
cromático muy notable. Como solución se optó 
por entonar los sellados una vez carbonatado el 
mortero, obteniendo mejores resultados. 
- Se descartó el empleo de emulsiones acuosas 
para fijar las pequeñas exfoliaciones por su rá-
pido envejecimiento provocado por la elevada 
humedad de la ciudad.
- Se modificaron las dosificaciones de los mor-
teros de rejuntado, se profundizó en los siste-
mas de limpieza más idóneos y se estudiaron 
los problemas del funcionamiento que los siste-
mas de alejamiento de aves ; además permitió 
a los proveedores perfeccionar los componen-

































Tabla 1. Programa de mantenimiento de la portada del Nacimiento, Catedral de Sevilla
FACTORES AGENTES DE GRADO DE CONTROLES DE MANTENIMIENTO PERIODICIDAD OPTIMA INTERVENCIONES DE PERIODICIDAD
VALORACIÓN INCIDENCIA ASOCIADOS DE CONTROLES MANTENIMIENTO OPTIMA DE LAS
ASOCIADAS INTERVENCIONES
ATMOSFÉRICOS LLUVIA 9 - Hidrofugante 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
- Consolidación - Sellado de grietas y fisuras 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Detección escorrentías - Repaso de juntas abiertas
- Detección acumulaciones de agua - Hidrofugación
- Detección de patologías
- Localización, cuantificación de daños
VIENTO 6 - Cohesión del soporte 2 años - Limpieza 6 años
- Estado de los consolidantes - Protección 1º,2º y 3er cuerpo
- Estado de los protectores
- Detección erosiones y otros
- Localización y cuantificación de daños
TEMPERATURA 4 - Control de las temperaturas 6 años - Sellado de grietas y/o 6 años
- Control de la Hr fisuras abiertas 1º,2º y 3er cuerpo
- Control de la insolación - Sellado de juntas abiertas
- Revisión de juntas - Sellado de uniones de
- Revisión y sellado de grietas diferentes materiales
- Revisión de uniones materiales diferentes
- Localización, cuantificación de daños
HUMEDAD 4 - Estado del hidrofugante 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
RELATIVA - Control de la Hr - Consolidación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Control de las temperaturas - Hidrofugación
- Control de la insolación
- Localización, cuantificación de daños
AGUA FILTRACIONES Y 10 - Revisión juntas, grietas y fisuras 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
ESCORRENTIAS - Estado de las protecciones - Desalación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Estado de consolidación del material - Tratamiento biocida
- Focos bióticos - Hidrofugación
- Eflorescencias y criptoeflorescencias - Consolidación si es necesaria
- Localización, cuantificación de daños
QUIMICOS PARTICULAS 7 - Control de emisiones contaminantes 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
SALINAS - Localización, cuantificación de daños - Protección 6 años, 2º y 1er cuerpo
SALES SOLUBLES 10 - Controles de Hr y T 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
- Controles de humedades - Desalación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Localización, cuantificación de daños - Protección
CONTRUCTIVOS IDONEIDAD DEL 10 - Estabilidad de los materiales 2 años - Sellado de anclajes 2 años, 3er cuerpo
MATERIAL. - Revisión de uniones, anclajes… - Consolidación del soporte 6 años, 2º y 1er cuerpo
ELEMENTOS DE - Revisión de grietas y fracturas - Sustitución de element s si procede

































Tabl  1. Prog am  de mante im ento de la portad  del Nacim ento, Catedral de Sevilla
FACTORES AGENTES DE GRADO DE CONTROLES DE MANTENIMIENTO PERIODICIDAD OPTIMA INTERVENCIONES DE PERIODICIDAD
VALORACIÓN INCIDENCIA ASOCIADOS DE CONTROLES MANTENIM ENTO OPTIMA DE LAS
ASOCIADAS INTERVENCIONES
ATMOSFÉRICOS LLUVIA 9 - Hidrofugante 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
- Consolidación - Sellado de grietas y fisuras 6 años 2º y 1er cuerpo
- Detección escorrentías - Repaso de juntas biertas
- Detección acum laciones de agua - Hidrofugación
- Detección de patologías
- Localización, cuantificación de daños
VIENTO 6 - Cohesión del sop rte 2 años - Limpieza 6 años
- Estado de los consolidantes - Protección 1º,2  y 3er cuerpo
- Estado de los protec ores
- Detección erosi nes y otr s
- Localización y cuantificación de daños
TEMPERATURA 4 - Control de las temperaturas 6 años - Sellado de grietas y/o 6 años
- Control de la Hr fisuras abiertas 1º,2  y 3er cuerpo
- Control de la insolación - Sellado de juntas biertas
- Revisión de juntas - Sellado de unio es de
- Revisión y sellado de grietas diferentes materiales
- Revisión de unio es materiales diferentes
- Localización, cuantificación de daños
HUMEDAD 4 - Estado del hidrofugante 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
RELATIVA - Control de la Hr - Consolidación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Control de las temperaturas - Hidrofugación
- Control de la insolación
- Localización, cuantificación de daños
AGUA FILTRACIONES Y 10 - Revisión juntas, grietas y fisuras 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
ESCORRENTIAS - Estado de las protecciones - Desalación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Estado de consolidación del material - Tratamiento bioc da
- Foc s biót cos - Hidrofugación
- Efloresc ncias y criptoefloresc ncias - Consolidación si es necesari
- Localización, cuantificación de daños
QUIM COS PARTICULAS 7 - Control de emisiones contaminantes 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
SALINAS - Localización, cuantificación de daños - Protección 6 años, 2º y 1er cuerpo
SALES SOLUBLES 10 - Controles de Hr y T 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
- Controles de humedades - Desalación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Localización, cuantificación de daños - Protección
CONTRUCTIVOS IDONEIDAD EL 10 - Estabilidad de los materiales 2 años - Sellado de anclajes 2 años, 3er cuerpo
MATERIAL. - Revisión de unio es, anclajes… - Consolidación del sop rte 6 años, 2º y 1er cuerpo
EL M NTOS DE - Revisión de grietas y fracturas - Sustitución de elem ntos si procede

































Tabla 1. Programa de m ntenimiento de la port da del Nacimient , C tedral de Sevilla
FACTORES GENT  DE GRADO DE CONT OLES  MANTE IMI NTO P RIODICIDAD OPTIMA INTERVENCI NES DE P RIODICIDAD
VALORACIÓN INCIDEN IA ASOCIADOS DE CONTROLES MA ENIMIENTO PTIMA DE LAS
ASOCIADAS INTERVENCIONES
ATMOSFÉRICOS LLUVIA 9 - Hidrofugante 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
- Consolidación - Sellado de grietas y fisur s 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Detección escorrentías - Repaso de juntas abiertas
- Detección acumulacion s d  agua - Hidrofugación
- Detección de patologías
- Localización, cuantificación de daños
VIENTO 6 - Cohesión del soporte 2 años - Limpieza 6 años
- Estado de los consolidantes - Protección 1º,2º y 3er cuerpo
- Estado de los protectore
- Detección erosiones y otros
- Localización y cuantifica ión de daños
TEMPERATURA 4 - Control de las temperaturas 6 años - Sellado de grietas y/o 6 años
- Control de la Hr fisuras abiertas 1º,2º y 3er cuerpo
- Control de la insolación - Sellado de juntas abiertas
- Revisión de juntas - Sellado de uniones de
- Revisión y sellado de grietas diferentes materiales
- Revisión de uniones materiales dif re t
- Localización, cuantificación de daños
HUMEDAD 4 - Estado del hidrofugante 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
RELATIVA - Control de la Hr - Consolidación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Control de las temperaturas - Hidrofugación
- Control de la insolación
- Localización, cuantificación de daños
AGUA FILTR CIONES Y 10 - Revisión juntas, grietas y fisuras 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
ESCORRENTIAS - Estado de las protecciones - Desalación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Estado de consolidación el mat rial - Tratamiento biocida
- Focos bióticos - Hidrofugación
- Eflorescencias y criptoeflorescencias - Consolidación si es necesaria
- Localización, cuantificación de daños
QUIMICOS PARTICULAS 7 - Control de emisiones contaminantes 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
SALINAS - Localización, cuantificación de daños - Protección 6 años, 2º y 1er cuerpo
SALES SOLUBLES 10 - Controles de Hr y T 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
- Controles de humedades - Desalación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Localización, cuantificación de daños - Protección
CONTRUCTIVOS ID EIDAD DEL 10 - Estabilidad de los materi les 2 años - Sellado de anclajes 2 años, 3er cuerpo
MATERIAL. - Revisión de uniones, anclaje … - Consolidación del soporte 6 años, 2º y 1er cuerpo
ELEMENTOS DE - Revisión de grietas y fracturas - Sustitución de elementos si procede

































Tabl  1. Prog am  de m nte im ento de la port da del Nacim ento, C tedral  Sevilla
FACTORES AGENTES D GR DO DE CONT OLES  MANTE IMIENTO PERIODICIDAD PTIMA INTERVENCI NES DE P RIODICIDAD
VALORACIÓN INCIDEN IA ASOCIADOS DE CONTROLES MA ENIM ENTO OPTIMA DE LAS
ASOCIADAS INTERVENCIONES
ATMOSFÉRICOS LLUVIA 9 - Hidrofugante 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
- Consolidación - Sellado de grietas y fisuras 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Detección escorrentías - Repaso de juntas biertas
- Detección acum laciones d  agua - Hidrofugación
- Detección de patologías
- Localización, cuantificación de daños
VIENTO 6 - Cohesión del sop rte 2 años - Limpieza 6 años
- Estado de los consolidantes - Protección 1º,2  y 3er cuerpo
- Estado de los protec ore
- Detección erosi nes y otr s
- Localización y cuantificación de daños
TEMPERATURA 4 - Control de las temperaturas 6 años - Sellado de grietas y/o 6 años
- Control de la Hr fisuras abiertas 1º,2  y 3er cuerpo
- Control de la insolación - Sellado de juntas biertas
- Revisión de juntas - Sellado de unio es de
- Revisión y sellado de grietas diferentes materiales
- Revisión de unio es materiales dif re tes
- Localización, cuantificación de daños
HUMEDAD 4 - Estado del hidrofugante 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
RELATIVA - Control de la Hr - Consolidación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Control de las temperaturas - Hidrofugación
- Control de la insolación
- Localización, cuantificación de daños
AGUA FILTR CIONES Y 10 - Revisión juntas, grietas y fisura 2 año - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
ESCORRENTIAS - Estado de las protecciones - Desalación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Estado de consolidación del mat rial - Tratamiento bioc da
- Foc s biót cos - Hidrofugación
- Efloresc ncias y criptoefloresc ncias - Consolidación si es necesari
- Localización, cuantificación de daños
QUIM COS PARTICULAS 7 - Control de emisiones contaminantes 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
SALINAS - Localización, cuantificación de daños - Protección 6 años, 2º y 1er cuerpo
SALES SOLUBLES 10 - Controles de Hr y T 2 años - Limpieza 2 años, 3er cuerpo
- Controles de humedades - Desalación 6 años, 2º y 1er cuerpo
- Localización, cuantificación de daños - Protección
CONTRUCTIVOS ID EIDAD EL 10 - Estabilidad de los materiales 2 año - Sellado de anclajes 2 año , 3er cuerpo
MATERIAL. - Revisión de unio es, anclaje … - Consolidación del sop rte 6 años, 2º y 1er cuerpo
EL M NTOS DE - Revisión de grietas y fracturas - Sustitución de elem ntos si procede

































Tabla 18.  Programa de mantenimiento de la portada del Nacimiento, Catedral de Sevilla. Autor Cirujano.
TABLA 18: Programa de mantenimiento de la portada del Nacimiento, Catedral de Sevilla
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g) Conclusión
La metodología aplicada para la recupera-
ción, control y mantenimiento de las Puertas 
del Bautismo y del Nacimiento de la Catedral 
de Sevilla ha logrado mantener el bien en un 
estado óptimo de conservación. Esta meto-
dología parte del conocimiento cabal sobre la 
edificación; mismo que permite identificar las 
afecciones que lo aquejan, así como sus causas 
para posteriormente corregirlas. Finalmente las 
acciones de corrección son monitoreadas para 
verificar la eficacia de la intervención o detectar 
nuevos síntomas. El sistema de control se basó 
en la aplicación de una tabla con los principales 
daños (ambientales, contaminantes, biodete-
rioro, constructivos y antropogénicos) que pue-
den afectar a la conservación de la edificación. 
Estos daños se relacionan directamente con 
los identificados en la etapa previa a la inter-
vención; esto permite enfocar principalmente 
el control y las revisiones a los elementos res-
taurados. Las fases de esta metodología se ase-
mejan a las fases de la metodología de la con-
servación preventiva de ICOMOS; y brindan un 
claro y exitoso ejemplo sobre cómo abordar un 
sistema de monitoreo en un bien patrimonial.
h) Resumen de la metodología aplicada
Conocer al objeto sobre el cual se 
actuará. Es necesario un análisis 
histórico que finalice en un análisis 
del estado actual del bien que ayude 




Controles periódicos sobre el bien. Es 
necesario el uso de una tabla general 
o una ficha individualizada de cada 
elemento. Se debe enfatizar en el 




Corrige los daños previamente identi-
ficados. Asegura una mayor perma-
nencia del bien al solucionar los daños 
que afectan a la edificación.
INTERVENCIÓN / RECUPERACIÓN
2
Acciones destinadas a evitar la presen-
cia de nuevos daños. Es necesario el 
uso de una tabla o ficha que contem-
ple acciones simples de limpieza o 








Figura 19.  Resumen de la metodología de intervención en las portadas del Nacimiento y del Bautismo de la Catedral de Sevilla. Elaboración: 
propia
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2.2.2 CASO NACIONAL
MANUALES DE CONSERVACIÓN PREVENTI-
VA APLICADA PARA SITIOS ARQUEOLÓGICOS 
Y TRAMOS ARQUITECTÓNICOS COYOCTOR, 
COJITAMBO, CHOBSHI Y TODOS SANTOS. 
QUINGEO Y JIMA.
Los sitios arqueológicos de Coyoctor, Cojitambo, 
Chobshi y Todos Santos tienen una gran impor-
tancia histórica y arqueológica, por lo que son 
considerados como patrimonio nacional del 
Ecuador; así mismo los tramos arquitectónicos 
de Quingeo y Jima poseen valores excepciona-
les con gran relevancia cultural. Sin embargo; 
en algunos casos, su mal estado de conserva-
ción pone en peligro la preservación de los va-
lores que en ellos residen. Estos manuales esta-
blecen guías sobre el proceso de monitoreo y 
mantenimiento. Para este trabajo se tomará en 
cuenta especialmente a los tramos arquitectó-
nicos de Quingeo debido a que su condición 
arquitectónica es similar al contexto en el que 
se desarrollará el tema principal de este trabajo. 
Este manual fue desarrollado por el Arq. Fausto 
Cardoso como una consultorÍa para el INPC.
a) Metodología
Con el fin de aclarar el procedimiento usado en
Figura 20. Centro de Quingeo. Fuente: http://www.complicefm.com/noticias/detalle-noticia.php?Id_Noticia=3616.Año: 2017.
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esta metodología se la divide en tres partes:
a.1 ) Conocimiento y valoración del bien
a.2 ) Registro e identificación de daños 
a.3 ) El monitoreo y el mantenimiento
a.1) Conocimiento y valoración del bien
El objetivo de esta etapa es conocer entera-
mente el bien con el fin de identificar los ele-
mentos físicos sobre los cuales residen los valo-
res que le otorgan su carácter patrimonial.
• 1) Recopilación de información: como pri-
mer paso dentro de esta metodología se 
consultaron diversas fuentes con el fin de 
recopilar información; desde la observación 
directa, documentos, fotografías y fuentes 
orales, que permitan conocer completa-
mente al bien.
• 2) Determinación de valores: posterior-
mente, el pleno conocimiento del objeto de 
estudio permitió identificar los elementos 
donde residen su autenticidad e integri-
dad. Así la autenticidad se puede expresar 
a través de los siguientes atributos: forma y 
diseño; materiales y substancia; uso y fun-
ción; tradiciones, técnicas y sistemas de 
gestión; localización y entorno; espíritu y 
sensibilidad; y  es a estos atributos a los que 
se relaciona fuertemente la integridad. Este 
proceso se llevó a cabo con la aplicación de 
la matriz de Nara en sus diferentes dimen-
siones: artística, histórica, científica y social 
y la lectura histórico crítica de cada bien.
 
• 3) Determinación del nivel de expresión: 
permite establecer un grado de importan-
cia de los elementos sobre los que se ex-
presan los valores del bien. Como resultado 
de este proceso se propone una gradación 
entre 0 y 15, con los siguientes niveles: 0 
- 3 discreto; 4 - 7 importante; 8 - 11 funda-
mental; 12 -15 excepcional. Esta puntuación 
deriva de la sumatoria de los siguientes 
factores:  Entidad(5)+ Autenticidad(5) + In-
tegridad(5).
• 4) Factores de riesgo: después de identi-
ficar los elementos sobre los cuales reside 
el valor del bien es necesario conocer el 
estado de conservación física, los agen-
tes de deterioro y las principales amena-
zas de los bienes analizados. Según Gu-
gliermo De Angelis D’Ossat las amenazas 
pueden ser intrínsecos, ligados al origen y 
naturaleza del bien, y extrínsecos, ligados 
a causas de origen externo (ver tabla 19).
• 5) Nivel de riesgo: una vez identificados 
los factores de riesgo que podrían afectar 
el estado de conservación de los elemen-
tos que expresan los valores del bien, esta 
metodología propone calcular el nivel de 
riesgo que presenta el bien. Este resulta 
de la sumatoria de la vulnerabilidad, ame-
naza   y frecuencia. La vulnerabilidad hace 
referencia a la sensibilidad de los elemen-
tos a los factores de riesgo. La amenaza 
se relaciona con la capacidad del agente 
para generar cambios y finalmente la fre-
cuencia hace referencia al lapso de tiempo 
en el que se puede presentar la amenaza. 
 Cada una se califica sobre 5 puntos llegan-
do a registrar un total máximo de 15 puntos 
en este nivel. Amenaza (5) + Vulnerabilidad 
(5) + Frecuencia (5) = Nivel de Riesgo (15).
 Para el nivel de riesgo se establecen los si-
guientes niveles: 0 - 3 bajo;  4 - 7 medio; 8 - 11 
alto; 12 -15 extremo. 
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Manuales de Conservación Preventiva aplicada para sitios arqueológicos y tramos 
arquitectónicos : Coyoctor,  Cojitambo,  Chobshi  y  Todos Santos.  Quingeo  y Jima 
10 
 
Aproximación Metodológica para Manuales de Conservación Preventiva Monitoreo Y 
Mantenimiento 
 
Imagen 11-12: Determinación la capacidad del bien o sus componentes para 
expresar físicamente los valores patrimoniales  
Fuente: Equipo Consultor 
Elaboración: Fausto Cardoso Martínez 
Determinación de los factores y niveles de Riesgo
Una vez identificados los elementos sobre los cuales se depositan los valores que 
hacen que un elemento sea considerado un bien patrimonial, es decir, digno de 
ser conservado para el conocimiento y disfrute de las generaciones futuras, es 
importante identificar cuáles son los los Factores de Riesgo, a los que el bien está 
sometido. 
La lista de agentes de deterioro, que se basa en la propuesta formulada por 
Guglielmo de Angelis D’Ossat12, es lo suficientemente amplia y abierta lo que 
                                                            
12 Guglielmo De Angelis D'Ossat, Guide to the Methodical Study of Monuments and Causes of Their Deterioration, 
Roma: ICCROM, 1982. 









inundaciones + vientos + incendios 
catastróficas: guerras, explosiones
obras públias o privadas: vías, 
agric..




debido a agentes 
naturales de acción 
ocasional




relacionados con la 
posición del bien
inherentes a su 
estructura
debido a agentes 
naturales de acción 
prolongada
Figura 21. Nivel de expresión del sitio arqueológico Coyoctor. Fuente: Manuales de Conservación Preventiva aplicada para los sitios arqueoló-
gicos y tramos arquitectónicos de Coyotor, Cojitambo, Chobshi, Todos los Santos, Quingeo y Jima. Autor: Cardoso Fausto. Año: 2012.
Tabla 19.  Factores intrínsecos y extrínsecos. Fuente: Manuales de 
Conservación Preventiva aplicada para los sitios arqueológicos y 
tramos arquitectónicos de Coyotor, Cojitambo, Chobshi, Todos los 
Santos, Quingeo y Jima. Autor: Cardoso Fausto. Año: (2012). Elabo-
ración: propia
TABLA 19:
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Manuales de Conservación Preventiva aplicada para sitios arqueológicos y tramos 
arquitectónicos : Coyoctor,  Cojitambo,  Chobshi  y  Todos Santos.  Quingeo  y Jima 
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Aproximación Metodológica para Manuales de Conservación Preventiva Monitoreo Y 
Mantenimiento 
 
Imagen 15: Esquema metodológico para la determinación de patologías de los monumentos. 
Fuente: Equipo Consultor 
Elaboración: Fausto Cardoso Martínez 
METODOLOGIA DE REGISTRO E IDENTIFICACION DE DAÑOS
En coherencia con los principios anteriormente detallados se formula una 
propuesta para el registro e identificación de daños, flexible tanto para 
estructuras arquitectónicas como para estructuras arqueológicas. 
La propuesta observa tres ámbitos fundamentales para este fin y que se 
constituyen en sus objetivos: 
1. Organización estructurada de la información. 
2. Aproximación a las condiciones de conservación física del patrimonio –
arquitectónico como arqueológico- 
Figura 22. Nivel de riesgo. Fuente: Manuales de Conservación Preventiva aplicada para los sitios arqueológicos y tramos arquitectónicos de 
Coyotor, Cojitambo, Chobshi, Todos los Santos, Quingeo y Jima. Autor: Cardoso Fausto. Año: 2012.
a.2) Registro e identificación de daños 
El registro e identificación de daños se basa 
en la categorización de los elementos en los 
que reside el valor del bien. En el caso de 
Quingeo se identificó los siguientes elemen-
tos: cubiertas, paramentos, carpintería es-
tructural, carpintería y espacialidad externa. 
A partir de este listado y por medio de una 
tabla se identificaron los daños existentes en 
cada elemento. Posteriormente los daños 
detectados fueron representados gráfica-
mente por medio de planos arquitectónicos.
a.3) El monitoreo y el mantenimiento
El estudio previo del bien permite plantear una 
estrategia de observación continua con accio-
nes justas y apropiadas que aseguren un esta-
do óptimo de conservación del bien.
• Definición del orden de prelación: resul-
ta de la sumatoria del nivel de expresión 
y el nivel de riesgo. La sumatoria máxi-
ma será de 30 puntos en los cuales se es-
tablecen los siguiente niveles de acción: 
0 - 5 observación simple; 6 – 10 observa-
ción cíclica; 11 – 15 monitoreo; 16 – 20 mo-
nitoreo + estudios para acciones correc-
tivas y 20 – 30 monitoreo + estudios para 
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 acciones correctivas + acciones emergen-
tes. 
• Observación: Niveles de 0 a 10.- en estos ni-
veles básicos de monitoreo se recomienda 
una observación sistemática, planificada y 
verificada de los elementos que son parte 
del sitio patrimonial. Esta observación debe 
ser registrada en una ficha de monitore 
señada acorde las características del bien 
y los elementos sobre los cuales reside su 
valor.  Esta ficha de monitoreo y su instruc-
tivo fueron analizados previamente dentro 
de las herramientas para el monitoreo. Es 
recomendable que el llenado de esta ficha 
sea realizado por el custodio de la propie-
dad, previo una capacitación.
 
• Monitoreo: Niveles del 11 al 15.- en este nivel 
se puede encontrar elementos afectados de 
manera media o alta que podrían afectar al 
estado óptimo de conservación de bien. Se 
establece como responsable de esta fase a 
un técnico del GAD con conocimiento del 
lugar que  pueda aplicar una ficha de mo-
nitoreo y mantenimiento que permita  am-
pliar la información obtenida en la fase an-
terior y verificaría sus contenidos.
Manuales de Conservación Preventiva aplicada para sitios arqueológicos y tramos 
arquitectónicos : Coyoctor,  Cojitambo,  Chobshi  y  Todos Santos.  Quingeo  y Jima 
22 
 
Aproximación Metodológica para Manuales de Conservación Preventiva Monitoreo Y 
Mantenimiento 
 
Nivel de Prelación(30)=Nivel de Expresión(15) + Nivel de Riesgo (15) 
El nivel de Prelación al contemplar una calificación máxima de 30 puntos, ha 
definido 5 posibilidades de respuestas que se relacionan con las acciones que 
deberían emprenderse para proteger el Bien. 
0 - 5 Observación Simple 
6 – 10 Observación Cíclica 
11 – 15 Monitoreo 
16 – 20 Monitoreo + Estudios para Acciones Correctivas 
20 – 30 Monitoreo + Estudios para Acciones Correctivas + Acciones Emergentes. 
Figura 23. Nivel de prelación. Fuente: Manuales de Conservación Preventiva aplicada para los sitios arqueológicos y tramos arquitectónicos 
de Coyotor, Cojitambo, Chobshi, Todos los Santos, Quingeo y Jima. Autor: Cardoso Fausto. Año: 2012.
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• Monitoreo más Estudios de Acciones Co-
rrectivas: Niveles del 16 al 20.- este nivel 
presenta altas de afecciones que además 
de dañar el aspecto formal también com-
prometen la estabilidad estructural del bien 
por lo que se sugieren acciones correctivas.  
• Monitoreo más Estudios de Acciones Co-
rrectivas y Acciones Emergentes: Niveles 
del 20 al 30.- este nivel señala un extremo 
estado de deterioro a los elementos del 
bien que puede afectar directamente a la 
conservación de sus valores. Las acciones 
correctivas deberán ser asumidas por téc-
nicos del INPC.
 
La periodicidad del monitoreo puede ser es-
tablecida según factores claves de cada sitio 
como: condiciones climáticas y los materiales 
básicos de construcción.
Conocer enteramente el bien 
con el fin de identificar los 
elementos físicos sobre los cuales 
residen los valores que le otorgan 
su carácter patrimonial.
CONOCIMIENTO Y
 VALORACIÓN DEL BIEN
Recoplia información
Identifica valores y donde residen 
Determina el nivel de expresión 
Determina factores de riesgo 
Determina el nivel de riesgo 
a
Identificar los daños existentes 
en cada sitio; especialmente 
sobre los elemntos de valor y 
representarlos gráficamente por 
medio de planos arquitectóni-
cos.
REGISTRO E 
IDENTIFICACIÓN DE DAÑOS 
b
Con la definición del orden de 
prelación plantea una estrategia 
de observación cíclica con accio-
nes justas y apropiadas que 













Niveles 0-10 = observaciónc.1
Niveles 11-15 = monitoreoc.2
Niveles 16-20 = monitoreo +
estudios de acciones correctivasc.3
Niveles 20-30 = monitoreo + estudios 
de acciones correctivas + acciones 
emergentes
c.4
b) Resumen de la metodología aplicada
Figura 24.  Resumen de la metodología aplicada los Manuales de conservación preventiva aplicada para sitios arqueológicos y tramos ar-
quitectónicos Coyoctor, Cojitambo, Chobshi y Todos Santos. Quingeo y Jima. Elaboración: propia.
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c) Conclusión
La metodología utilizada en los “Manuales de 
conservación preventiva aplicada para sitios 
arqueológicos y tramos arquitectónicos Coyoc-
tor, Cojitambo, Chobshi y Todos Santos Quin-
geo y Jima” es de gran utilidad para el control 
y mantenimiento de sitios con importancia pa-
trimonial. Esta es aplicable a sitios que no han 
recibido una terapia correctiva previa; pues sus 
parámetros se enfocan en identificar y conser-
var primordialmente los elementos considera-
dos como “más importantes”, que son donde 
reside el valor del bien. Esta metodología debe 
ser aplicada por técnicos capacitados, con 
pleno conocimiento sobre el bien y su proce-
dimiento de evaluación; con el fin de obtener 
resultados certeros que deriven en acciones de 
monitoreo eficientes para la conservación de 
cada sitio.
Figura 25. Tramo arquitectónico de Quingeo. Fuente: https://ww2.
elmercurio.com.ec/2019/08/26/quingeo-se-prepara-para-sus-f ies-
tas-de-parroquializacion/. Año: 2019.
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2.2.3 CASO LOCAL
METODOLOGÍA DE UN SISTEMA DE MONITO-
REO Y MANTENIMIENTO DE LOS BIENES IN-
MUEBLES EN LAS ÁREAS HISTÓRICAS. CASO 
APLICATIVO: “CONJUNTO URBANO ARQUI-
TECTÓNICO DE SAN FRANCISCO”
Los Conjuntos urbano históricos, están forma-
dos por bienes inmuebles y, por tanto, tienen 
consideración de Patrimonio Arquitectónico 
e Histórico; una característica peculiar que se 
debe considerar es la representación directa de 
la gente y su tipo de hábitat, es decir, la estruc-
tura ha sido parte de la sociedad del pasado, lo 
que le otorga importancia para su conservación 
(Carreton, 2018). Un claro ejemplo es el “Con-
junto urbano arquitectónico de San Francisco” 
compuesto por la plaza y la iglesia que llevan el 
mismo nombre, las cuales estan incluidas den-
tro de las once manzanas pertencientes a este 
sector ubicado en el Centro Histórico de la ca-
pital azuaya, esta zona posee valores universa-
les atribuidos en la declaración de Patrimonio 
Mundial a la ciudad de Cuenca, por esta razón 
ha sido elegido como caso de estudio a nivel 
local. Este estudio fue realizado en el año 2017 
por la Arq. Gabriela Iturrialde.
Figura 26. Edificaciones del barrio San Francisco. Fuente: https://www.facebook.com/CuencaPedacitODeCIELO/pho-
tos/a.206508142807729/1816550638470130/?type=3&theater Autor: gabriel_art_
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a) Metodología
La metodología se basa en la propuesta de un 
sistema de información geográfica, misma que 
se compone de una base de datos que contie-
ne información del estado de los inmuebles a 
partir de la aplicación de algunas herramientas 
como: el registro de daños, la valoración, el Atlas 
de Daños, sistemas de documentación y de in-
formación geográfica. Además, implementa 
matrices para alimentar la base de informa-
ción, y a su vez ayuda a la deducción de datos y 
la creación de un diagnóstico del estado actual 
de los bienes patrimoniales, de esta manera 
se puede obtener un historial individualizado 
de cada inmueble. En este caso de estudio se 
puede observar que se empleó la metodología 
ICOMOS de la conservación preventiva: Análisis, 
Diagnóstico, Terapia y Control.
a.1) Análisis
El propósito de esta etapa es la comprensión 
de las características de los bienes inmuebles 
como el estado de conservación, valoración y 
riesgos a los que están expuestos. La herramien-
ta empleada fue la matriz “Listado de registro” 
que permitió obtener una primera valoración 
con el estado actual de los bienes inmuebles. 






e) Nivel de expresión
f) Conservación
g) Intervención
h) Factores de riesgo / daños
i) Elementos identificados 
j) Nivel de riesgo




El diagnóstico tiene como objetivo recopilar in-
formación del sector, el análisis del contexto, los 
riesgos, el estado actual del inmueble, los siste-
mas constructivos, daños, estado de conserva-
ción, uso de suelo, entre otros. Esta información 
ayuda a identificar las causas de los daños y medir 
las reacciones de cada edificación. Las herra-
mientas utilizadas se presentan a continuación:
• 1) Matriz “Observación Simple y Observa-
ción Cíclica”: su ejecución se basa en una 
observación sencilla en campo, lo que per-
mite realizar comparaciones con el listado 
de registro, para lograr un monitoreo anual 





 - Parámetros de comparación
    a) Ubicación
    b) Tamaño y forma
    c) Intervención
 - Observaciones
 
• 2) Matriz “Monitoreo”: permite crear una 
alerta de la presencia del estado de con-
servación y daños que requieren de super-
visión y una posible intervención inmedia-
ta en el inmueble. Está conformada por:
 - Datos de identificación del bien
 - Materialidad
 - Parámetros de comparación
    a) Ubicación
    b) Tamaño y forma
    c) Intervención
        - Revalorización
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• 3) Matriz “Monitoreo + Estudios para Ac-
ciones Correctivas (Inventario)”: permite 
observar con mayor profundidad técnica 
los potenciales problemas, definir estudios 
para acciones correctivas y toma de decisio-
nes. Está compuesta por:
• Hoja 1: Datos generales
 1. Datos de identificación
 a) Denominación del inmueble
 b) Clave catastral
 c) Registro
 2. Códigos
 3. Datos de localización
 a) Provincia
 b) Cantón 
 c) Ciudad 
 d) Parroquia
 e) Calle principal e Intersección
 f) Coordenadas 
 g) Nombre del propietario
 h) Inmueble inventariado 






 10. Código fotográfico
• Hoja 2: Descripción de materiales
 11. Descripción de materiales
• Hoja 3: Valoración, prelación                    
 12. Nivel de expresión
 a) Antigüedad
 b) Estético formal 
 c) Tipológico funcional 
 d) Técnico-constructivo 
 e) Entorno urbano natural
 f) Histórico-testimonial-simbólico
 g) Nivel de Riesgo
 h) Nivel de prelación 
a.3) Terapia 
En esta fase se aplica cuando un bien será so-
metido a una intervención, restauración o  re-
modelación. Para  este  proceso  se emplean  las 
siguientes matrices:                  
                                                                                                                      
• 1) Matriz “Preliminares”: permite obtener 
una valoración del objeto de intervención, 
tanto del inmueble y del propietario, está 
estructurada de la siguiente manera:
  
 - Decisión de actuar / Entrevista con el pro-
motor
 - Primera inspección
 - Informe de inspección                                                                                                                 
 • 2) Matriz “Estudios pluridisciplinares”: 
recopila información sistemática en los 
ámbitos social, histórica, arquitectónica y 
constructiva, de esta manera se obtiene un 
conocimiento profundo del bien; está con-
formada por:
 
 - Establecimiento de hipótesis provisionales
 - Programa de estudios pluridisciplinares
     a) Ámbito social/antropológico
     b) Ámbito histórico
     c) Ámbito arquitectónico
     d) Ámbito constructivo
• 3) Matriz “Síntesis”: colabora con la indivi-
dualización de problemas y causas y cons-
tituye una visión global con los déficits y 
potencialidades de la edificación, se estruc-
tura de la siguiente forma:
 
 - Evaluación crítica de los estudios
 - Confirmación de hipótesis
 - Redacción de la síntesis
 
• 4) Matriz “Reflexión y toma de decisiones”: 
analiza las ideas de la persona que realiza la 
obra, creando compatibilizar con el estado 
del inmueble y sus valores; además ayuda
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 a corroborar los criterios de intervención 
establecidos. Está conformada por los si-
guientes parámetros:
 - Factibilidad 
 - Confirmación de criterios
 - Toma de decisiones
 
• 5) Matriz “Proyecto”: crea un documento 
de proyecto, mismo que permite contra-






• 6) Matriz “Restauración”: es empleada para 
preservar los valores patrimoniales del bien, 
adaptando la restauración a las necesida-
des del propietario y con el menor costo po-
sible; además se garantiza un seguimiento 
del proyecto en obra y el control de las so-
luciones aplicadas; está matriz contiene los 
siguientes ítems:
 a) Proceso de Tramitación
     a.1) Certificado de Afectación y 
            Licencia Urbanística
     a.2) Anteproyecto
     a.3) Proyecto 
       a.4) Permiso de Construcción
 b) Ejecución de la obra 
 c) Entrega de la obra
a.4) Control
El control está relacionado con el manteni-
miento y monitoreo del inmueble, en el caso 
del mantenimiento debe regirse a un calen-
dario establecido y para el monitoreo se realiza 
inspecciones periódicas para la conservación 
preventiva de la edificación. En esta fase se em-
plea la siguiente matriz:
• 1) Matriz “Trabajos de mantenimiento 
según el calendario”: se emplea para de-
terminar y localizar a tiempo problemas o 
situaciones que pongan en riesgo el bien 
patrimonial.
A continuación, se presenta un resumen (ver fi-
gura 27 ) de las herramientas empleadas según 
la metodología ICOMOS de la conservación 




Matriz Listado de registro
2
DIAGNOSIS
Matriz Observación simple / cíclica
Matriz Monitoreo









Matriz Trabajos de mantenimiento 
según calendario
TERAPIA
Figura 27. Herramientas empleadas según la metodología ICOMOS 
de la conservación preventiva: Análisis, Diagnóstico, Terapia y Con-
trol. Fuente: propia
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Figura 28. Matriz de monitoreo. Fuente: Metodología de un sistema de monitoreo y mantenimiento 
de los bienes inmuebles en las áreas históricas. Caso aplicativo: “Conjunto urbano arquitectónico de 
San Francisco. Autor: Iturrialde Gabriela. Año: 2017.
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b) Resultados
Una vez terminado el proceso de recopilación 
de información; esta es digitalizada para ga-
rantizar su permanencia, clasificación y rápida 
localización. Así mismo, una vez procesada es 
posible generar mapas temáticos referentes a 
cada matriz levantada; los mismo que permi-
ten visualizar y monitorear los distintos atribu-
tos del conjunto urbano arquitectónico de San 
Francisco. Finalmente, como recomendación 
el autor recalcan utilizar una misma nomencla-
tura en el proceso para evitar problemas en lo 
posterior. 
Figura 29. Mapa del estado de conservación de las edificaciones patrimoniales del barrio San Francisco. Fuente: Metodología de un sistema 
de monitoreo y mantenimiento de los bienes inmuebles en las áreas históricas. Caso aplicativo: “Conjunto urbano arquitectónico de San 
Francisco. Autor: Iturrialde Gabriela. Año: 2017.
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d) Conclusiones
La metodología analizada se sustenta en un 
sistema de información geográfica alimenta-
do por matrices diseñadas con el fin de aportar 
datos específicos del conjunto urbano arquitec-
tónico durante las cuatro etapas del proyecto. 
Esta metodología permite diagnosticar even-
tos que ponen en riesgo al bien a corto y largo 
plazo. La elaboración de las matrices emplea-
das partió del análisis de información existen-
te en el “Sistema de Información Geográfica” y 
en los “Sistemas de Inventario”; el diseño de las 
matrices toma como base fichas preexistentes 
de las cuales se extrajo campos de información 
que se consideraron útiles para este proyecto.  
La recopilación, almacenamiento y procesa-
miento de la información es clave en este siste-
ma; pues con la misma  y mediante el software 
GIS se produce mapas que permiten monito-
rear el estado el conjunto urbano arquitectó-
nico convirtiéndola en una herramienta eficaz 
para el monitoreo en Cuenca.
Recoplia información. Sigue las fases 
planteadas por ICOMOS para la 
conservación preventiva: análisis, 
diágnosis, terapia y control. En cada 
fase desarrolla una  o varias matrices 




Con la información ingresada 
permite generar mapas temáticos 
que visualizan los resultados de la 
aplicación de las diversas matrices y 




Permite ingresar los datos recolecta-
dos en un ordenador con el fin de 




El ingreso y almacenamiento de 
nueva información  permite la 
ampliación de la base de datos.






c) Resumen de la metodología aplicada
Figura 30.  Resumen de la metodología aplicada en el sistema de monitoreo y mantenimiento de los bienes inmuebles en las áreas históri-
cas. Caso aplicativo: “Conjunto urbano arquitectónico de San Francisco. Elaboración: propia
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del estado del 
bien, desde sus 


















Brinda acciones de 
mantenimiento o 
un calendario de 
acciones de 
mantenimiento
Tabla de control y 
mantenimiento
Tabla del plan de control y 
mantenimiento (enfocado en 
las acciones realizadas 
recientemente en la tabla de 
control y mantenimiento) 
Nivel de expresión
Tabla de factores de riesgo
Nivel de riesgo
Tabla de registro e 
identificación de daños
Representaciones 
arquitectónicas con los daños 
identificados
Ficha de monitoreo y 
mantenimiento




LOS BIENES INMUEBLES 






Matrices para recopliar 
información, evaluación y 
toma de desiciones en las 














CHOBSHI Y TODOS 
SANTOS, QUINGEO Y 
JIMA
Técnicos capacitados
Según el nivel de 
monitoreo el 
responsable puede 
ser el custodio del 
sitio, técnicos del 
GAD o técnicos del 
INPC
















BAUTISMO Y DEL 
NACIMIENTO DE LA 
CATEDRAL DE SEVILLA, 
SEVILLA, ESPAÑA
Definida según 
factores climáticos y 
del sitio
Tabla 20.  Comparación entre los casos de estudio revisados. Elaboración: propia
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2.3 CONCLUSIONES
Este capítulo permitió analizar y contrastar al-
gunas de las herramientas utilizadas en las 
fases de análisis, diagnosis, terapia y control de 
la conservación preventiva, lo que aportó al en-
tendimiento sobre el desarrollo técnico de cada 
fase y los insumos necesarios al momento de 
aplicar esta metodología. Es importante men-
cionar que se ha tomado como base las herra-
mientas utilizadas por el proyecto CPM debido 
a que han servido como insumos en sus prác-
ticas de la conservación preventiva a nivel local.
Como resultado de este estudio se encontró que 
proyecto CPM ha desarrollado herramientas en 
las distintas fases de la conservación preventiva, 
resultando necesario desarrollar insumos a pro-
fundidad en la fase de control, por esta razón se 
amplió el estudió de estas herramientas con la 
incorporación de proyectos ajenos al proyecto 
CPM; los mismos que  permitieron conocer el 
contenido y los elementos que los componen 
con el fin de tomarlos como referente durante 
el diseño de una herramienta propia.
Por otro lado, también se consideró importante 
el analizar casos de estudio orientados al mo-
nitoreo para la conservación de edificaciones 
y abordar su funcionamiento, herramientas y 
resultados con el propósito de orientar el desa-
rrollo de este trabajo. Es así que se selecciona-
ron tres ejemplos: Las Puertas del Bautismo y 
del Nacimiento de la Catedral de Sevilla, Espa-
ña como caso internacional; Los manuales de 
conservación preventiva aplicada para sitios ar-
queológicos y tramos arquitectónicos Coyoctor, 
Cojitambo, Chobshi y Todos Santos. Quingeo y 
Jima como caso nacional y la Metodología de 
un sistema de monitoreo y mantenimiento 
de los bienes inmuebles en las áreas históri-
cas. Caso aplicativo: “Conjunto Urbano Arqui-
tectónico de San Francisco” como caso local. 
De estos casos de estudio se puede concluir 
que aunque no todos siguen la metodología 
de conservación preventiva, el procedimiento 
que al que se rigen es similar, pues se basa en 
la recopilación y análisis de información sobre 
el estado del bien, a partir del cual se generan 
acciones de mantenimiento. 
Es por esto que se considera que las herra-
mientas del sistema de monitoreo deben reco-
pilar información sobre el estado del bien en su 
totalidad y además generar recomendaciones 
sobre acciones de cuidado y mantenimiento 
con el fin de conservar estos bienes en un es-
tado óptimo.
Por otro lado, análisis de las herramientas y 
casos de estudio de este capítulo revela una 
gran problemática en el manejo de la informa-
ción, especialmente a nivel local, y se focaliza en 
la diversidad de términos (referidos a tipos de 
daños, causas, elementos, entre otros) emplea-
dos por los distintos autores y entidades, lo que 
puede conllevar a la duplicación de información 
y esfuerzos para su recolección. Por esta razón 
se considera que las herramientas del sistema 
de monitoreo deben mantener la codificación 
y las terminologías de las herramientas utiliza-
das en las fases previas (anamnesis, diagnosis y 
terapia).
CAPÍTULO III
Campaña de mantenimiento de las edificaciones patrimoniales del barrio El Vergel, calle 
Las Herrerías 2017 - 2018.
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3.1 ANTECEDENTES
3.1.1 UBICACIÓN GEOGRÁFICA 
El barrio El Vergel es uno más antiguos de la 
ciudad de Cuenca, se extiende a lo largo de la 
calle Las Herrerías ubicada entre las calles 12 de 
abril y 10 de agosto, perteneciente a la parro-
quia urbana Huayna Cápac. (Ver figura 31.)
 
3.1.2 APROXIMACIÓN HISTÓRICA
El Vergel es un barrio lleno de historia y leyen-
da, su fundación data de los años 1600 según 
el libro “El artesano en la Cuenca colonial”. 
Desde sus primeros años se caracterizó por la 
actividad artesanal conocida como la herrería, 
misma que fue el motor económico del barrio 
por muchos años, es por este motivo que hoy 
en día su calle principal toma el nombre de 
“Las Herrerías” como homenaje a sus artesa-
nos, aunque anteriormente era conocida  con 
el nombre de “Antonio Valdivieso” en honor a 
un personaje pudiente y distinguido del barrio. 
(TIEMPO, 2017).
A lo largo de la primera mitad del siglo XX, el 
acceso a Cuenca se realizaba por el actual 
puente de Gapal, siendo un punto estratégi-
co en donde los viajeros aprovechaban para 
reparar los aperos de las bestias como los he-
rrajes, mientras que sus dueños iban a vender 
o abastecerse de productos en las ferias de 
San Roque o San Francisco; en esta época fue 
donde la actividad herrera tuvo mayor auge, 
elaborando gran cantidad de productos entre 
ellos se puede nombrar las chapas, rejas, des-
torcedores, palas, cuchillos, zapapicos, faroles, 
clavos, candados, tiraderas, goznes, machetes, 
martillos, rejas para el arado, castillos para má-
quinas de coser, frenos, estribos y las famosas 
cruces, colocadas en los techos de las viviendas 
como símbolo del fuerte catolicismo presente 
en la ciudad. También como parte de la historia 
se debe mencionar a los herreros más antiguos 
y conocidos de la época, quienes fueron: Adolfo 
Merchán, Carlos Calle, Manuel Quezada, Car-
los Maldonado, Manuel Picón, Rosendo Picón, 
Joaquín Campoverde, Luis Roldán entre otros 
(Ulloa, 2008).
En 1950, el sector herrero sufre una decadencia 
debido a la disminución del uso de los anima-
les como medio de transporte, siendo esta una 
consecuencia de la introducción del automóvil; 
a la par el forjado tradicional empieza a desa-
parecer ya que la industrialización introdujo la 
utilización de medios como la soldadura, torno, 
dobladoras, etc. 








Av. 10 de agosto
Av. 12 de abril
Universidad de Cuenca 
María Elena Jarama Pugo    Karina Alexandra Mejía López90
Un acontecimiento que marcó la historia de 
este barrio fue la creciente del río Tomebamba, 
la noche del 3 de abril de 1950 ocasionando la 
destrucción de algunas viviendas del sector, el 
puente de Ingachaca y una capilla de adobe 
existente en esa época que fue construida me-
diante la dirección del Padre Matovelle, durante 
esta catástrofe lograron poner a salvo la imagen 
de la Virgen del Vergel. En 1955, se conforma un 
comité presidido por el señor Antonio Mosco-
so Ordoñez y el Padre Joaquín Martínez Guilla-
món para reunir fondos para la construcción de 
la actual iglesia, misma que fue inaugurada en 
el año de 1961 (Ulloa, 2008). 
3.1.3 ACTIVIDAD SOCIO-ECONÓMICA
Como se mencionó anteriormente, la activi-
dad económica del barrio se sustentaba en 
la herrería, hasta su decadencia a partir de 
la industrialización;  en la actualidad existen 
aproximadamente solo 15 familias que con-
tinúan con la tradición herrera, lo que signi-
fica una grave amenaza para la preservación 
de este patrimonio inmaterial (TIEMPO, 2017). 
Actualmente, la actividad culinaria se ha 
transformado en el principal sustento eco-
nómico del barrio. Se conoce que algunos ta-
lleres de hierro forjado fueron reemplazados 
Figura 32.  Fusión de fotografías de la iglesia El Vergel durante distintas épocas, a la derecha se indica la iglesia de antaño en donde resalta 
su estructura sin recubrimiento y algunos elementos que no figuran en la actualidad, mientras que a la derecha se indica su estado actual. 
Fuente de la fotografía antigua: Revista Trama, 2009. Fuente de la fotografía actual: propia. Año: 2019. Elaboración: propia.
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por restaurantes que en su mayoría son locales 
de comida típica como quimbolitos, tamales, 
humitas, etc., Esta nueva actividad económica 
se ha convertido en un símbolo característico 
del barrio. 
3.1.4 USO DE SUELO
La zona de la calle de Las Herrerías pertenece 
al sector de planeamiento especial del Centro 
Histórico de Cuenca, sector s-3, en la Av. 10 de 
agosto. Esta zona abarca diferentes servicios y 
usos de suelo como equipamientos comunita-
rios, locales de servicios de alimentación, servi-
cios de turismo y servicios de comercio. Como 
resultado de este estudio de suelo se evidenció 
que la mayor parte de edificaciones de esta 
zona posee dos o tres usos de suelo, destacan-
do que los más predominantes son el uso de 
vivienda y el uso de comercio. (Ver figura 35)
3.1.5 EQUIPAMIENTOS
En este sector existen diferentes equipamien-
tos como los de tipo religioso, recreativo, cultu-
ral y de salud, entres estos tenemos por ejem-
plo La Plaza del Herrero, La iglesia de El Vergel, 
la Plaza de El Vergel, la Casa de Chaguarchim-
bana, una unidad de policía comunitaria, el Co-
legio Daniel, entre otros. (Ver figura 34)Figura 33.  Ilustración de la actividad herrera. Foto de: Pinchevsky. Año: 2015. Recuperado de: http://www.larevista.ec/viajes/viajemos/cuen-
ca-de-las-herrerias
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Equipamientos
Colegio "Daniel Córdova Tora"
Facultad de Medicina (Universidad de Cuenca)
Fundación "Jefferson Pérez"
Hospital "Vicente Corral Moscoso"
Iglesia "Santa María de El Vergel"










Figura 34.  Mapa de equipamientos del barrio El Vergel. Fuente: Cas-
tro et al. Año: 2018. Elaboración: propia.








Figura 35.  Mapa de usos del suelo en el barrio El Vergel. Fuente: 












EQUIPAMIENTO COMUNITARIO VIVIENDA VIVIENDA Y COMERCIO COMERCIO
Universidad de Cuenca 
María Elena Jarama Pugo    Karina Alexandra Mejía López94
3.1.6 APROXIMACIÓN PATRIMONIAL
Cuenca fue declarada Patrimonio Cultural de 
la Humanidad en el año de 1999, por ende, Las 
Herrerías al ser uno de los sectores más em-
blemáticos de la capital azuaya forma parte de 
este patrimonio, lugar reconocido por su arqui-
tectura vernácula presente en la mayoría de sus 
edificaciones, cuyos materiales principales son 
la piedra, madera y tierra, lo que le hace caracte-
rístico a este patrimonio edificado; otra caracte-
rística es la historia de este lugar ya que es parte 
importante de la historia de los cuencanos.
3.1.6.1) Patrimonio cultural material
a) Viviendas tradicionales
Sin duda, las viviendas tradicionales son parte 
fundamental del patrimonio del barrio “El Ver-
gel”, debido a que posee técnicas constructivas 
ancestrales como el adobe, bahareque o mix-
tas y en las cubiertas el material característi-
co la teja. Las edificaciones del barrio presen-
taban, en su gran mayoría, estructuras de un 
solo piso, tenían portales con poyos en la parte 
anterior de la construcción, este lugar servía 
para las actividades sociales y laborales, espe-
cialmente para herrar los caballos; otra parte 
de las casas se ocupaba como taller y el resto 
como vivienda. En la década de los 60, las vi-
viendas sufrieron cambios como la supresión 
de los portales con el fin de obtener mayor am-
plitud en la calle para que se convierta en una 
vía carrozable, otro acontecimiento fue la intro-
ducción del ladrillo y cemento para las amplia-
ciones o cambios que permitían satisfacer las 
necesidades de la época. Además, en 1999 con 
la declaración de Cuenca como patrimonio cul-
tural de la Humanidad las fachadas de las edi-
ficaciones fueron mejoradas, pero sin perder 
la arquitectura propia del sector (Ulloa, 2008).
b) La Casa de Chaguarchimbana
Esta edificación data de finales del siglo XIX y 
comienzos del XX, ubicada casi al final de la calle 
Las Herrerías junto a la plaza del Herreno. En su 
época era una de las mansiones más elegan-
tes de la región, su tipología es de casa-quinta, 
ya que está en medio de la ciudad y el campo. 
La Casa de Chaguarchimbana fue adquirida 
por José Miguel Narciso Valdivieso, terratenien-
te, hombre de gran influencia política, social y 
religiosa, quien heredó a su hijo Antonio Valdi-
vieso, personaje que construyó la quinta con 
fines vacacionales. En 1908, la edificación pasa 
a pertenecer a su sobrina, Florencia Astudillo 
Valdivieso, mujer con espíritu cristiano y filan-
trópico, misma que dona la casa como obra 
benéfica al asilo Cristo Rey en 1935 y a partir 
de 1952 fue empleada como casa de inquilina-
to. Hasta que, en el año de 1969, el Municipio 
de Cuenca adquirió la Casa de Chaguarchim-
bana, entidad que entregó en comodato a la 
Fundación Paúl Rivet, con el objetivo de que 
se ejecute su restauración y cuya función sea el 
Museo de la Tierra y las Artes del Fuego, dicha 
restauración se realizó en 1992 a cargo de los 
arquitectos Simón Estrella y Fausto Cardoso.
La Casa de Chaguarchimbana abarca una or-
ganización básica, común en la época colonial, 
posee un patio generoso que es el organizador 
de los espacios, cuenta con amplios corredores 
laterales en donde se ubican las escaleras. La 
fachada principal está constituida por una es-
tructura aporticada con pilares de madera que 
descansan en basas de piedra. Además, cuen-
ta con un balcón que sobresale otorgando ca-
racterísticas particulares a la edificación, posee 
pinturas murales con motivo bucólico ubicadas 
en la pared del fondo del balcón, su cubierta 
está constituido por el material tradicional la 
teja, sin dejar de lado a la cruz forjada en hierro 
propio de la época; por estos motivos ha sido in-
ventariada como bien patrimonial de la ciudad 
de Cuenca (Municipalidad de Cuenca, 2007). 
Universidad de Cuenca 
María Elena Jarama Pugo    Karina Alexandra Mejía López 95
c) Plaza del Herrero y el monumento a 
Vulcano
En los años noventa se inició la construcción de 
la plaza del Herrero y el monumento a Vulcano. 
El diseño de la plaza estuvo a cargo del arqui-
tecto Fausto Cardoso Martínez y está compues-
to por tres partes: el volcán en representación 
del Dios del fuego y el metal, Dios Vulcano, 
y el torso de una escultura que simboliza a el 
hombre Herrero; el segundo es la sombra pro-
yectada de la Casa de Chaguarchimbana en el 
piso de la plaza y su tercer componente es un 
bosque de columnas totémicas de piedra an-
desita, en donde se encuentra placas con los 
nombres de las personas y empresas que cola-
boraron con el proyecto. El monumento a Vul-
cano fue guiado por el herrero alemán Helmut 
Hillenkamp como un homenaje a los herreros 
que iniciaron con la tradición y a los que conti-
núan con el legado, fue inaugurado en 1996. El 
volcán está diseñado con un sistema que per-
mite su erupción, que envuelve en llamas a la 
estructura de Vulcano, elaborada en hierro for-
jado; y es encendido únicamente en fechas o 
acontecimientos importantes.
d) Cruz de El Vergel
La Cruz es un símbolo del cristianismo, que fue 
introducido por los españoles asentados en el 
lugar, desde la antigüedad tenía gran impor-
tancia, cuando se fundaba una ciudad nueva lo 
primero que se realizaba era la colocación de 
una cruz en la plaza principal junto con ban-
deras españolas. El barrio “El Vergel” no fue la 
excepción, en su plazoleta se colocó una cruz 
junto a la iglesia del Vergel, misma que se con-
virtió en insignia de piedad ante la agresión 
del río Tomebamba durante sus crecientes. En 
sus inicios la cruz estaba construida en piedra, 
tiempo después fue reemplazada por una de 
madera y en la actualidad en la plazoleta luce 
una cruz hecha con hierro forjado creada por el 
maestro artesano Luis Maldonado (Ulloa, 2008).
3.1.6.2) Patrimonio cultural inmaterial
a) Tradiciones y Costumbres
La fiesta tradicional que más destaca es la ce-
lebración de la patrona del barrio “Santa María 
de El Vergel” que se realiza cada 2 de julio y su 
duración es de tres días; algunas de las activida-
des que se desarrollan en esta fiesta son el rezo 
de la novena, procesión de la Virgen y la santa 
Misa, torneos del juego popular 40, quema de 
chamizas y castillos, bailes populares, juegos 
tradicionales, como el torneo de las cintas, ca-
rrera de pichirilos, ensacados y palo encebado, 
Figura 36.  Monumento al herrero. Fuente: propia. Año: 2019.
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entre otros. Finalmente, como cierre de esta 
fiesta se realiza un bingo y show artístico, el 
objetivo de esta festividad es homenajear a la 
Virgen y además la recaudación de fondos para 
solventar las necesidades de la parroquia.              
3.1.7 ASPECTOS PAISAJISTICOS
El barrio de las Herrerías al estar localizado en 
una zona urbana de Cuenca destaca por su ar-
quitectura tradicional, como referente se puede 
mencionar a la Casa de Chaguarchimbana, que 
evidencia los conocimientos y técnicas cons-
tructivas ancestrales. La arquitectura enriquece 
el lugar, debido a que la mayoría de las edifi-
caciones son de estilo colonial y republicano 
que se caracterizan por sus portales de made-
ra, cubierta de teja, balcones y muros de adobe 
o bahareque, guardando relación entre ellas y 
denotando un asentamiento importante para 
la historia de la ciudad. A más de esto, se puede 
decir que el paisaje del barrio está relaciona-
do con la actividad herrera ya que es un oficio 
ancestral de sus habitantes y está evidente en 
sus edificaciones a través de la cruz colocada 
en el cumbrero de las mismas o el monumen-
to a Vulcano en la plaza del herrero. También, 
se puede mencionar que la gastronomía es la 
actividad económica que está en auge y creci-
miento en el sector.  
Figura 37.  Cruz de  El Vergel. Fuente: propia. Año: 2019.
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3.1.8 ASPECTOS ARQUITECTÓNICOS
La arquitectura es una característica impor-
tante de la calle de Las Herrerías ya se por sus 
materiales, sistemas constructivos vernáculos e 
incluso por su uso, ya que la morfología de este 
barrio ha ido cambiando acorde a cada época 
pero sin perder su esencia. En cuanto a las edi-
ficaciones se puede decir que existe una varie-
dad de tipologías las más predominantes son:
- Tipología A: Un piso con portal
- Tipología B: Un piso sin portal
- Tipología C: Dos pisos con portal 
- Tipología D: Dos pisos sin portal 
Los portales de las edificaciones patrimoniales 
de la calle de Las Herrerías fueron retirados en 
1961 con la ampliación de la misma calle, según 
cuenta la historia del Barrio El Vergel. (Ver figu-
ra 39)
La importancia de los portales reside en la rela-
ción de transición que propician entre el espa-
cio público y privado, la cual incide en la formas 
de vida y uso de los espacios públicos y priva-
dos.

































































Figura 39.  Mapa de localización de los portales de las edificaciones 
ubicadas en el barrio El Vergel, calle las Herrerías. Fuente: Castro et 
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3.2 FASES DE LA CONSERVA-
CIÓN PREVENTIVA APLICADA 
CAMPAÑA DE MANTENIMIEN-
TO DE LAS EDIFICACIONES DEL 
BARRIO EL VERGEL, CALLE LAS 
HERRERÍAS 2017-2018
Con los antecedentes mencionados anterior-
mente se puede comprender la importancia 
histórica, económica y social del barrio El Vergel 
y especialmente de la calle Las Herrerías; es por 
esto que el proyecto CPM de la Universidad de 
Cuenca ejecutó la “Campaña de Mantenimien-
to de las edificaciones del barrio El Vergel, calle 
Las Herrerías”; con el objetivo de contribuir a la 
conservación del patrimonio cultural edificado 
de la ciudad de Cuenca a través de acciones de 
mantenimiento en las edificaciones patrimonia-
les de este barrio. Esta Campaña siguió la meto-
dología de la conservación preventiva (ICOMOS, 
2003); la misma que posee cuatro fases: análisis, 
diagnóstico, terapia y control. Las tres primeras 
fases se abordaron y cumplieron entre el año 
2017 – 2018. Sin embargo, la fase de control aún 
no ha sido desarrollada; y es justamente esta en 
la que centra el tema de este trabajo por lo que 
a continuación se analizaran las fases de esta 
Campaña de mantenimiento con el fin de co-
nocer las herramientas aplicadas en cada una.
Figura 40.  Fotografía aérea del área de estudio: barrio El Vergel, calle de Las Herrerías, 2020. Fuente: propia.
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3.2.1 ÁREA DE ESTUDIO
La delimitación del área de estudio se estable-
ció desde la calle de Las Herrerías y Av. 12 de 
Abril y hasta la  calle de Las Herrerías y Av. 10 
de Agosto, donde se ubican 77 edificaciones, de 
las cuales 44 poseen valor patrimonial y están 
catalogadas como Var A, Var B y Ambiental 
por lo que su conservación, con respecto a las 
edificaciones restantes, debe ser considerada 
primordial debido a su importancia dentro del 
contexto urbano de la ciudad de Cuenca. (Ver 
figura 40)
3.2.2 ACTORES
Esta Campaña fue desarrollada bajo el mode-
lo de trabajo “en red” y “con las redes”, permi-
tiendo trabajar con un sistema de individuos o 
grupos sociales especializados en disciplinas di-
ferentes capaces de ir construyendo un equipo 
de trabajo fortalecido; para el proyecto se deter-
minaron tres grupos sociales involucrados de 
manera directa e indirecta, estos son: comuni-
dad, academia y organizaciones. (Ver figura 41)
3.2.3 RECURSOS
En este proceso se contó con recursos econó-
micos, humanos y sociales   :
• Económicos: entiéndase a los medios ma-
teriales o inmateriales que permiten satisfa-
cer necesidades del proyecto, este recurso 
estuvo a cargo de la Universidad de Cuenca, 
GAD Municipal y el proyecto Ciudad Patri-
monio Mundial.
 
• Humanos: refiérase al conjunto de perso-
nas involucradas en la ejecución y desarro-
llo de la Campaña de mantenimiento, en la 
cual se contó con estudiantes, arquitectos 
expertos, militares, comunidad y mano de 
obra calificada.
• Sociales: este recurso estuvo constituido 
por los propietarios de las edificaciones pa-
trimoniales, ya que son los principales acto-
res para el desarrollo del proyecto.
3.2.4 METODOLOGÍA
Esta Campaña de mantenimiento se solventó 
en la metodología de la conservación preventi-
va (ICOMOS, 2003): análisis, diagnosis, terapia y 
control, abordando las tres primeras fases entre 
los años 2017-2018; las cuales fueron apoyadas 
con las metodologías participativas (RedCI-
MAS, 2015) que permitieron enfatizar y fortale-
cer el trabajo con la red de actores involucra-


















Figura 41.  Red de actores en la Campaña de mantenimiento. Fuen-
te: Tenze Alicia. Año: 2018.  Elaboración: propia.
Figura 42.  Recursos de la Campaña de mantenimiento. Fuente: 
Tenze Alicia. Año: 2018.  Elaboración: propia.
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de Conservación de Patrimonio Edificado 2017 
-2018 fue el autor de la  información obtenida 
durante estas fases; en cada una se definió acti-
vidades, actores herramientas, tiempos y resul-
tados. A continuación, se explica el respectivo 
proceso de acuerdo a cada fase.
3.2.5 FASE 1: ANÁLISIS
Esta fase tiene como objetivo la recopilación de 
información concerniente al área de estudio; la 
misma que ayudó a conocer y enfatizar en di-
versos aspectos del lugar, especialmente en el 
histórico, desde sus inicios hasta la actualidad. 
Así mismo, la participación activa de la comuni-
dad fue un recurso clave que permitió alimen-
tar y complementar la información obtenida en 
fuentes escritas. 
Durante esta etapa se desarrollaron las siguien-
tes reuniones con la comunidad:
- Presentación de la Campaña de manteni-
miento.
- Presentación del equipo de trabajo. 
- Realización del primer recorrido del equipo de 
trabajo.
- Realización del segundo recorrido del equipo 
de trabajo.
- Taller de construcción de la línea del tiempo 
del barrio El Vergel.
Estas actividades se llevaron a cabo dentro del 
proceso denominado “Fase de escucha y reco-
gida de información” dentro de las metodolo-
gías participativas. 
3.2.6 FASE 2: DIAGNOSIS
En esta fase se diagnosticó el estado actual de 
las edificaciones que serían intervenidas duran-
te la Campaña de mantenimiento con la finali-
dad de establecer un plan de actuación según 
el estado físico de cada bien.
3.2.6.1 Selección de edificaciones 
Este proceso inició con la selección de las edi-
ficaciones que formaron parte de la Campaña; 
en el cual se tuvo presente 4 criterios importan-
tes: 
- 1.  Valor patrimonial 
- 2. Estado de conservación  
- 3. Estado socio-económico
- 4. Disposición de los propietarios 
a) Valoración patrimonial
La valoración permite conocer la significan-
cia del bien; para su determinación se empleó 
distintas herramientas como la matriz Nara 
combinada con la matriz de De Angelis D´os-
sat, antiguas valoraciones realizadas por acto-
res locales como el GAD Municipal de Cuenca 
y la elaboración de una lectura histórico crítica 
sobre el lugar. 
b) Estado de conservación
Una vez conocida la valoración del sector, se 
procedió a la selección de las edificaciones que 
formarían parte de la Campaña de manteni-
miento; para esto se utilizó la herramienta “Sis-
tema de Inventarios” desarrollada por el pro-
yecto CPM, y de la cual se aplicó los niveles de 
registro y catálogo. Este proceso constó de las 3 
fases (ver figura 43). 
b.1) Ficha de registro
Esta ficha se aplicó con el objetivo de deter-
minar las edificaciones con valor patrimonial, 
requisito para formar parte de la Campaña 
de mantenimiento. Además, con esta ficha se 
logró identificar lo siguiente:
- Peligro inminente y daños en la edificación en 
relación a fachada, estructura, piso/entrepiso y 
cubierta.
Universidad de Cuenca 
María Elena Jarama Pugo    Karina Alexandra Mejía López102
Pre-registro
Reconocimiento del 
sector de estudio 
y recopliación de
 información que 
ayude a determinar 
sus valores.
Registro
Aplicación de la 
ficha de registro a
las edificaciones 
ubicadas alrededor 
del área de estudio. 
Objetivo_verificar la 
valoración patrimonial 




Aplicación de 4 fichas:
1) Ficha de catálogo
2) Ficha de 
valoración social
3) Ficha de 
propiedad y uso 
de la edificación
4) Ficha de 
significancia cultural
Objetivo_determinar los 
tres criterios de selección
1) Estado de 
conservación
2) Nivel socio-económico 
del propietario
3) Disposición para 





del lugar y sus valores.
- Principales materiales de las edificaciones.
- Corroboración de la valoración de las edifica-
ciones presentada por el Municipio de Cuenca 
en 2010.
b.2) Ficha de catálogo
Esta ficha cuenta con dos partes: una de valo-
ración patrimonial y otra de identificación de 
daños, y cumple con los siguientes objetivos:
- Documentar las características particulares 
de cada una de las edificaciones, y verificar la 
categoría de valor patrimonial que fue determi-
nada en el nivel de registro.
-  Documentar los daños y causas que pongan 
en riesgo la estabilidad de la edificación están 
afectando a la misma para posteriormente eva-
luar y determinar su estado de conservación. 
-  Generar la línea base de información que per-
mita implementar el sistema de monitoreo de 
las edificaciones patrimoniales en las áreas his-
tóricas de Cuenca. 
Al aplicar la ficha de registro y catálogo se obtu-
vieron los siguientes resultados:
• Nueva valoración patrimonial: a partir de 
la valoración del año 2018 se puedo evi-
denciar un cambio en el valor patrimo-
nial de algunas edificaciones ubicadas en 
el área de estudio; el resultado final de las 
77 edificaciones existentes a lo largo de la 
calle de Las Herrerías fue 46 con valor patri-
monial y 31 viviendas sin valor patrimonial.
• Categorización de la nueva valoración pa-
trimonial: con la nueva valoración se evi-
denció 46 viviendas con valor patrimonial, 
con un resultado predominante del Var B 
con 30 edificaciones, seguido de 25 vivien-
das con Var A, 13 de valor Ambiental (A), 6 
de valor Negativo (-1), 2 de valor Arquitec-
tónico B (Var B) y 1 de valor Emergente (E).
• Estado de conservación: se evaluó los pe-
ligros inminentes a nivel de fachada de las 
edificaciones, teniendo como resultado 10 
edificaciones con daños mayores; por lo 
que su intervención se estableció como in-
mediata y emergente.
Figura 43.  Aplicación del sistema de inventarios. Elaboración: pro-
pia.
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• Número de elementos singulares por edi-
ficación: mediante la aplicación de la ficha 
catálogo se determinó los elementos sin-
gulares como revestimientos, carpintería, 
pisos, cielo raso, pinturas murales, etc; los 
mismos que aportan al valor de la edifica-
ción.
 
• Número de elementos característicos 
en fachadas por edificación: la ficha ca-
talogo también permitió identificar los 
elementos que integran la fachada de 
la edificación; mismos que ayudan a en-
tender sus características formales como:
 - Simetría axial vertical.
 - Correspondencia planta baja y alta   (com-
posición).
 - Elementos ornamentales (friso, cornisa, 
enmarcamientos, marcapiso, canecillos).
 - Elementos Estructurales (portales, otros).
 
 Finalmente, se debe acotar que de las 46 
edificaciones catalogadas con valoración 
patrimonial, solo 23 de ellas presentan ele-
mentos característicos en fachadas; esto se 
debe a las intervenciones realizadas en a lo 
largo del tiempo en el que se han perdido 
elementos importantes de las edificacio-
nes.
• Determinación de daños: el registro de 
daños de la ficha catálogo permitió identifi-
car las afecciones y sus causas, la magnitud 
y el porcentaje del daño, el estado de con-
servación de elemento, entre otros. Es im-
portante mencionar que en esta ficha solo 
se registraron los daños que podrían afectar 
a la estabilidad estructural de la edificación. 
 Posteriormente se realizó un cuadro con el 
total de daños de cada edificación, los mis-
mos que fueron clasificados de acuerdo a 
la magnitud del daño (bajo, medio, alto), a 
partir de esto se elaboró una relación donde 
el nivel bajo de daños es igual a 1, el nivel 
medio a 2 y el nivel alto a 3, dando como re-
sultado la magnitud total de daños, a partir 
de esto se clasificó en baja (1 – 20), media (21 
– 50) y alta (51 – 90). 
 
c) Aplicación de las fichas de valoración social 
- nivel socio-económico y ficha de propiedad 
- uso de la edificación
La aplicación de estas fichas tiene como ob-
jetivo identificar las características sociales y 
económicas de los propietarios y/o las personas 
que residen en la edificación, y a la vez, recopi-
lar información sobre la edificación. 
Al aplicar las fichas de valoración social - nivel 
socio-económico y ficha de propiedad - uso de 
la edificación se obtuvieron los siguientes resul-
tados:
• Nivel socio-económico de los propieta-
rios: esta ficha permitió conocer el nivel so-
cio-económico de los propietarios, criterio 
establecido para la selección de las edifica-
ciones participantes. Así mismo, se registró 
la predisposición de los propietarios para 
llevar a cabo la Campaña de mantenimien-
to.
d) Ficha de significancia cultural – valores
La ficha de significancia cultural – valores se 
encuentra estructurada por una memoria his-
tórica y una parte que hace referencia a la con-
servación preventiva; el objetivo de esta ficha 
fue identificar características y valores de las 
edificaciones y el barrio El Vergel desde la pers-
pectiva de sus habitantes; además conocer la 
predisposición de las personas en la Campaña 
de mantenimiento y su criterio para conocer 
que edificaciones piensan que deben ser inter-
venidas.










Figura 44.  Mapa de valoración de las edificaciones ubicadas en el 
barrio El Vergel, calle Las Herrerías. Fuente: Municipalidad de Cuen-






































Figura 45.  Mapa de valoración de las edificaciones ubicadas en el 
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e) Edificaciones seleccionadas
Luego de un análisis de cada edificación con 
respecto a los criterios de selección se asignó 
un puntaje a las pautas mencionadas, otorgan-
do un valor de 10 puntos al nivel de daños, al 
ser el criterio que está relacionado con el riesgo 
de la estabilidad de la edificación, en segunda 
instancia se le otorgó 4 puntos a la valoración 
patrimonial y 3 puntos tanto al criterio del valor 
socio-económico y de la predisposición de los 
propietarios, dando una suma total de 20 pun-
tos. En la selección se estableció que las vivien-
das elegidas hayan sumado un puntaje míni-
mo de 6 puntos, dando como resultado un total 
de 18 edificaciones a intervenir. Posteriormente 
se realizó una reflexión sobre aquellas edifica-
ciones no seleccionadas y se acordó incluir 3 
edificaciones más que participaron en la cam-
paña, dando un total de 21 edificaciones a inter-
venir en la Campaña de mantenimiento de la 
calle de Las Herrerías.
f) Propuesta arquitectónica de intervención
A partir de diagnóstico de daños se trabajó en 
la elaboración de propuestas de intervención 
con el fin de asegurar la estabilidad estructu-
ral y mejorar la estética de las edificaciones se-
leccionadas y el confort de sus usuarios, estas 
propuestas fueron ejecutadas por la Opción 
de Conservación de Patrimonio Edificado 2017 
-2018.
El alcance de la propuesta se delimitó al diseño 
detallado de la propuesta  arquitectónica que 
permita posteriormente su ejecución; la misma 
que se constituyó por plantas, alzados, seccio-
nes y el respectivo presupuesto de cada inter-
vención.
g) Organizaciones involucradas
Previo a la ejecución de la Campaña de mante-
nimiento la Universidad de Cuenca a través del 
proyecto CPM, coordinó la participación de las 
siguientes organizaciones:
- GAD Municipal de Cuenca
- Dirección de Áreas Históricas y Patrimoniales
- Dirección Municipal de Cultura
- Concejo Cantonal de Cuenca
- Gobernación del Azuay/Fuerzas Armadas  
Ecuatorianas
- Empresa Eléctrica Regional Centro Sur




- Universidad Católica de Cuenca
- EMOV: Empresa Pública Municipal de Movili-
dad, Tránsito y Transporte de Cuenca
- EDEC: Empresa Municipal de desarrollo eco-
nómico de Cuenca
- CIDAP: Centro Interamericano de Artes Popu-
lares 
- Fundación Municipal Turismo para Cuenca
- Guardia Ciudadana de Seguridad
- Policía Nacional 
- Radio Ondas Azuayas
- Iglesia (parroquia)
Cada organización colaboró con diversos recur-
sos que fueron de gran apoyo para la realiza-
ción de la Campaña de mantenimiento.
Durante esta etapa se desarrollaron las siguien-
tes reuniones con la comunidad:
Fase de Valoración y selección de las edificacio-
nes a intervenir, abarcó las siguientes tareas:
- Firma del Convenio para desarrollar la Campa-
ña actual en la calle de Las Herrerías.
- Acuerdo con los propietarios de las edificacio-
nes preseleccionadas.
- Aplicación de la “Ficha Catálogo” en cada edi-
ficación.
- Presentación de edificaciones selecciona-
das en las que se va a intervenir en el proyecto 
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“Campaña de Mantenimiento de las Edificacio-
nes Patrimoniales del Barrio El Vergel, calle Las 
Herrerías”.
3.2.7 FASE 3: TERAPIA
Esta fase contempla la ejecución de las inter-
venciones arquitectónicas planificadas ante-
riormente; es aquí donde se dio inicio a la eje-
cución de la campaña de mantenimiento el 14 
de mayo de 2018, la misma que contó con un 
aproximado de 200 personas y su duración fue 
de dos meses.
a) Equipo de trabajo
Para la intervención de las 21 edificaciones se-
leccionadas se formaron 5 grupos de trabajo, 
mismo que estaban conformados por siguien-
tes integrantes:
- Técnicos especialistas en restauración
- Estudiante de la Opción Conservación del Pa-
trimonio Edificado 2017 -2018 (Universidad de 
Cuenca) y estudiantes pasantes
- Equipo de Mano de obra calificada en técni-
cas tradicionales




El almacenamiento de los materiales se ubicó 
en la Casa de Chaguarchimbana, ahí se dispuso 
personal a cargo de proveer y abastecer de ma-
teriales para cada edificación; se cumplió con el 
registro de entrada y salida de materiales con la 
herramienta denominada “Kardex”.
c) Seguimiento de obra
Para este proceso se utilizó el “Libro de obra”, 
una herramienta que permite crear una me-
moria de la construcción la cual contiene una 
reseña cronológica y descriptiva de las activida-
des realizadas en la construcción. Además, sirve 
para controlar la ejecución de la obra y para fa-
cilitar la supervisión de ésta. Esta herramienta 
se utiliza como respaldo de la actuación de los 
profesionales y la descripción de los métodos 
constructivos empleados, este documento es 
firmado a diario (Fuentes, 2009).
d) Intervenciones
Las intervenciones dieron solución a los distin-
tos daños que se identificaron en las edificacio-
nes; a continuación se indica las acciones reali-
zadas durante la Campaña de mantenimiento. Figura 46.  Intervención a nivel de cubierta durante la campaña de 
mantenimiento en el barrio El Vergel, calle Las Herrerías, en la edifi-
cación O105. Fuente: propia. Año: 2018.
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ESTADO ANTES DE LA CAMPAÑA 





- Reparación total de la cubierta, incluyó la 
sustitución de vigas, pares, carrizo, entre otros 
elementos.
- Recuperación de los elementos de madera 
como pasamanos, balaustres y carpinterías 
de madera; tambíen se recuperó las basas de 
las columnas del portal.
- Limpieza de muros y aplicación de una 
nueva capa de pintura a nivel de fachada.
- Reparación del alero frontal incluyó  la susti-
tución elementos deteriorados como caneci-
llos e instalación de geomembrana como
impermiabilizante.
- Arreglo de sistema de aguas lluvias (canal y 
bajantes).
- Corrección de daños en muros y aplicación 
de una nueva capa de pintura a nivel de 
fachada frontal.
- Intervención a nivel de cubierta, culatas  y 
fachada de la edificación.
- Arreglo de sistema de aguas lluvias (canal y 
bajantes).
- Reubicación del poste de luz que causaba 
peligro debido a su interferencia en la cubier-
ta de la edificación.
ESTADO UN AÑO DESPUES DE LA CAMPAÑA 
Tabla 21.  Intervenciones realizadas durante la Campaña de mantenimiento en las edificaciones seleccionadas. Fuente: Castro et al. Año: 2018. Elaboración: propia
TABLA 21:
continúa
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- Reparación total de la cubierta del área del
palomar, incluyó la sustitución de vigas, cane-
cillos, y viguillas.
- Intervención en el entrepiso de las terrazas 
ubicadas en la segunda planta alta
y en el cielo raso de la primera
planta alta.
-Recuperación de las basas de las columnas, 
corrección de daños en muros y aplicación 
de una nueva capa de pintura a nivel de 
fachadas.
- Reparación de la cubierta, sustituyendo y 
conservando ciertos elementos de madera.
- Incorporación de tragaluces de vidrio en la 
cubierta para mejorar la habitabilidad de los 
usuarios.
- Incorporación de canecillos faltantes en el 
alero.
- Aplicación de una nueva capa de pintura a 
nivel de fachada y carpintería de la edifica-
ción.
- Reparación total de la cubierta, sustituyen-
do los elementos de madera en mal estado.
- Arreglo de sistema de aguas lluvias (canal y 
bajantes).
- Adecuación de instalaciones eléctricas de la 
fachada frontal.
- Aplicación de una nueva capa de pintura a 
nivel de fachada y carpintería de la edifica-
ción.
ESTADO UN AÑO DESPUES DE LA CAMPAÑA 
TABLA 21:
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- Reparación de la cubierta, incluyó la sustitu-
ción de vigas y pares.
- Incorporación de un sistema de aguas 
lluvias.
- Limpieza de muros y aplicación de una 
nueva capa de pintura a nivel de fachada.
-  Arreglo del cielo raso del alero frontal.
- Reparación de la cubierta, incluyó la sustitu-
ción de elementos estructurales dañados.
- Incorporación de un sistema de aguas 
lluvias.
- Limpieza de muros y aplicación de una 
nueva capa de pintura a nivel de fachada.
-  Arreglo del cielo raso del alero frontal.
- Reparación de la cubierta, incluyó la sustitu-
ción de elementos estructurales dañados.
- Incorporación de un sistema de aguas 
lluvias.
- Recuperación del cielo raso de tabla y tapa 
juntas y sustitución de canecillos en mal 
estado.
- Limpieza de muros y aplicación de una 
nueva capa de pintura a nivel de fachada.
ESTADO UN AÑO DESPUES DE LA CAMPAÑA 
TABLA 21:
Tabla 21.  Intervenciones realizadas durante la Campaña de mantenimiento en las edificaciones seleccionadas. Fuente: Castro et al. Año: 2018. Elaboración: propia
continúa
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- Reparación total de la cubierta, sustitución 
de los elementos de madera en mal estado.
- Arreglo de sistema de aguas lluvias (canal y 
bajantes).
- Sustitución de la materialidad del zócalo de
cerámica a champeado.
-  Correción de daños en muros y aplicación 
de una nueva capa de pintura a nivel de 
fachada.
- Reparación de la cubierta y apertura de un 
po de luz para mejorar la iluminación.
- Recuperación de  las basas de las columnas,  
y aplicación de una nueva capa de pintura a 
nivel de fachada.
- Eliminación de un muro en el interior de la 
vivienda y reubicación de un poste luz, 
mismo que afectaba con el cableado eléctri-
co a la vivienda.
- Reparación total de la cubierta, cambiando 
su materialidad de planchas de ardex por 
planchas de fibrocemento e incorporando  
claraboyas en su tercer faldón.
- Eliminación de cableado en la fachada, 
limpieza de zócalo y aplicación de una nueva 
capa de pintura a nivel de fachada.
- Incorporación de un sistema de aguas 
lluvias.
ESTADO UN AÑO DESPUES DE LA CAMPAÑA 
TABLA 21:
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- Reparación de la cubierta, sustituyendo los
elementos en mal estado.
- Sustitución del faldón posterior de la cubier-
ta de teja por una pérgola transparente que 
ilumine el espacio interior de la edificación.
- Limpieza de muros y aplicación de una 
nueva capa de pintura en su interior y a nivel 
de fachada.
-  Arreglo del cielo raso interior y exterior.
- Reparación total de la cubierta, incluyó 
apertura  de tragaluces.
- Implementación de un espacio elevado 
pequeño a manera de buhardilla.
- Consolidación y colocación de revoque 
nuevo en muros de adobe.
- Limpieza de muros y aplicación de una 
nueva capa de pintura en su interior y a nivel 
de fachada.
- Reparación total de la cubierta e incorpora-
ción de tragaluces en el faldón posterior de la 
cubierta.
- Consolidación y colocación de revoque 
nuevo en muros de adobe y aplicación de 
una nueva capa de pintura en su interior y a 
nivel de fachada.
- Ejecución de una nueva instalación eléctrica 
e incorporación del sistema de aguas lluvias 
en la edificación.
ESTADO UN AÑO DESPUES DE LA CAMPAÑA 
TABLA 21:
Tabla 21.  Intervenciones realizadas durante la Campaña de mantenimiento en las edificaciones seleccionadas. Fuente: Castro et al. Año: 2018. Elaboración: propia
continúa
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INTERVENCIONES DURANTE LA CAMPAÑA 




- Reparación total de la cubierta, sustitución 
de  los elementos de madera en mal estado.
- Incorporación de un sistema de aguas 
lluvias.
- Intervención en el balcón posterior, se 
cambió un viga y columnas en mal estado.
-  Colocación de tapajuntas de madera en el 
entrepiso y aplicación de una nueva capa
de pintura en la fachada frontal.
- Intervención a nivel de fachada, incluyó 
limpieza de superficies y aplicación de una 
nueva capa de pintura.
- Incorporación de un sistema de aguas 
lluvias (canal y bajantes).
- Intervención a nivel de fachada, incluyó 
limpieza de superficies y aplicación de una 
nueva capa de pintura.
- Incorporación de un zócalo de ladrillo visto 
con mortero de cemento.
TABLA 21:
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- Intervención a nivel de fachada, incluyó 
limpieza de superficies y aplicación de una 
nueva capa de pintura.
- Intervención a nivel de fachada, incluyó 
limpieza de superficies y aplicación de una 
nueva capa de pintura.
- Intervención a nivel de fachada, incluyó 
limpieza de superficies y aplicación de una 
nueva capa de pintura.
TABLA 21:
Tabla 21.  Intervenciones realizadas durante la Campaña de mantenimiento en las edificaciones seleccionadas. Fuente: Castro et al. Año: 2018. Elaboración: propia
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e) Resultados obtenidos
Con la ayuda del registro del libro de obras se 
pudo obtener los resultados de los principales 
rubros ejecutados y su cantidad. (Ver tabla 22)
f) Culminación
El día 30 de julio de 2018, mediante un even-
to tradicional conocido como la Huasipicha-
na, un acontecimiento para celebrar con los 
vecinos, amigos y los propios obreros la ter-
minación de la vivienda y pedir juntos, “larga 
vida para la casa” (Torres, 2018); se realizó la 
entrega oficial de las edificaciones interveni-
das a sus propietarios, en este festejo se reali-
zó la colocación de la cruz sobre las cubiertas 
de las edificaciones intervenidas y posterior se 
realizó un programa en la plaza del Herrero.
3.2.8 FASE 4: CONTROL
El proyecto CPM ha realizado algunas activida-
des dentro de esta fase por ejemplo la entrega 
de cartillas de mantenimiento a los propieta-
rios de las edificaciones intervenidas y la apli-
cación de encuestas en el área de estudio con 
el fin de conocer el impacto de la Campaña en 
el barrio El Vergel. Sin embargo, el monitoreo 
como una acción periódica de control, aún no 
ha sido planteado ni ejecutado.
Es necesario mencionar que dentro de esta fase 
se realizó la aplicación de una segunda ficha 
catálogo por parte de un grupo de tesistas,  sin 
embargo esta información no se considerará 
debido al bajo nivel de veracidad que presenta 
en comparación con la información constatada 
en campo por el equipo de tesis.
TABLA 22:
Figura 47.  Limpieza de tejas durante la Campaña de mantenimien-
to en el barrio El Vergel, calle Las Herrerías. Foto de: Cardoso Fausto. 
Año: 2018.
Tabla 22. Resultados de los principales rubros ejecutados durante la 
Campaña de mantenimiento. Fuente: proyecto Ciudad Patrimonio 
Mundial. Elaboración: propia
Rubros Unidad Total
Edificaciones intervenidas u 21
Estructuras de cubiertas 
reparadas
u 17
Cubiertas reparadas de teja m² 1465
Mantenimiento de puertas m² 71
Mantenimiento de ventanas m² 16
Mantenimiento de balcones m² 3
Mantenimiento de gradas m² 2
Pintura en fachadas 
(mantenimiento)
m² 1056
Cielos rasos intervenidos m² 345
Colocación y sustitución de 
canales y bajantes
m 289
                     RESULTADOS
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Herramienta Actividad Fecha de aplicación Actores involucrados




Fotografias y videos Segundo recorrido por el área de estudio con la comunidad miércoles, 20 de septiembre de 2017
Universidad de Cuenca
Comunidad
Linea de tiempo Taller de construcción de la "Línea del Tiempo" con la comunidad jueves, 12 de octubre de 2017
Universidad de Cuenca
Comunidad
Matriz Foda Matriz Foda Campaña de las Herrerías miércoles, 18 de octubre de 2017 Universidad de Cuenca
Sistema de inventarios                                        
(Ficha de registro)
Aplicación de la ficha de registro noviembre a diciembre de 2017 Universidad de Cuenca
Herramienta Actividad Fecha de aplicación Actores involucrados
Ficha catálogo
Ficha de valoración social
Ficha propiedad y uso de la 
edificación
Ficha de significancia cultural
Aplicación ficha catálogo
Aplicación ficha de valoración social
Apicación ficha propiedad y uso de la edificación
Aplicación ficha de significancia cultural
12 al 17 de enero de 2018
Universidad de Cuenca
Comunidad
Fotografia aérea Levantamiento aéreo viernes, 13 de abril de 2018 Universidad de Cuenca
Fotografía Levantamiento arquitectónico y de daños febrero a abril de 2018 Universidad de Cuenca
Encuestas Levantamiento de información 7 al 13 de mayo de 2018 Estudiantes tesistas
Matriz de Nara combinada con la 
matriz de Angelis
Identificación de valores s.f. Universidad de Cuenca
Lectura histórico crítica Identificación de valores s.f. Universidad de Cuenca
Atlas de daños (C.P.M.) Estudio de daños s.f. Universidad de Cuenca
Análisis de precios unitarios (A.P.U) Propuesta de intervención s.f. Universidad de Cuenca
HERRAMIENTAS EMPLEADAS EN LA FASE ANAMNESIS 
HERRAMIENTAS EMPLEADAS EN LA FASE DIAGNOSIS
Herramienta Actividad Fecha de aplicación Actores involucrados




Fotografias y videos Segundo recorrido por el área de estudio con la comunidad miércoles, 20 de septiembre de 2017
Universidad de Cuenca
Comunidad
Linea de tiempo Taller de construcción  l  "Línea del Tiempo" con la comunidad jueves, 12 de octubre de 2017
Universidad de Cuenca
Comunidad
Matriz Foda Matriz Foda Campaña de las Herrerías miércoles, 18 de octu r   1
Sistema de inventarios                                        
(Ficha de registro)
Aplicación de la ficha de registro noviembre a diciembre de 2017 Universidad de Cuenca
Herramienta Actividad Fecha de aplicación Actores involucrados
Ficha catálogo
Ficha de valoración social
Ficha propiedad y uso de la 
edificación
Ficha de significancia cultural
Aplicación ficha catálogo
Aplicación ficha de valoración social
Apicación ficha propiedad y uso de la edificación
Aplicación ficha de significancia cultural
12 al 17 de enero de 2018
Universidad de Cuenca
Comunidad
t r fi  aérea v t i t  éreo viernes, 13 de abril de 2018 iv rsi   c
Fotografía Levanta iento arquitectónico y de daños febrero a abril de 2018 Universidad de Cuenca
Encuestas Levantamiento de información 7 al 13 de mayo de 2018 Estudiantes tesistas
Matriz de Nara combinada con la 
matriz de Angelis
I tifi i   l r .f. i r i   
Lectura histórico crítica Identificación de valores s.f. Universidad de Cuenca
Atlas de daños (C.P.M.) Estudio de daños s.f. Universidad de Cuenca
Análisis de precios unitarios (A.P.U) Propuesta de intervención s.f. Universidad de Cuenca
HERRAMIENTAS EMPLEADAS EN LA FASE ANAMNESIS 
HERRAMIENTAS EMPLEADAS EN LA FASE DIAGNOSIS
Tabla 23. Contiene un resumen breve de las herramientas utilizadas en la fase anamnesis durante la Campaña de mantenimiento. Fuente: proyecto Ciudad Patrimonio Mundial. Elaboración: propia
Tabla 24. Contiene un resumen breve de las herramientas utilizadas en la fase diagnosis durante la Campaña de mantenimiento. Fuente: proyecto Ciudad Patrimonio Mundial. Elaboración: propia
TABLA 23:
TABLA 24:
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Herramienta Actividad Fecha de aplicación Actores involucrados
Libro de obra Registro de las actividades ejecutadas en la Campaña 14 de mayo de 2018  -  30 de julio de 2018 Universidad de Cuenca
Kardex Registro de los materiales y herramientas utilizados en la Campaña 15 de mayo de 2018  -  30 de julio de 2018 Universidad de Cuenca
Fotografia aérea Levantamiento aéreo durante la Campaña martes 19 de junio de 2018 Universidad de Cuenca
Fotografia aérea Levantamiento aéreo durante la Campaña viernes 20 de julio de 2018 Universidad de Cuenca
Fotografia aérea Levantamiento aéreo durante la Campaña lunes 30  de julio de 2018 Universidad de Cuenca
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Cartilla de mantenimiento Entrega de guias para el mantenimiento s.f. Universidad de Cuenca
HERRAMIENTAS EMPLEADAS EN LA FASE CONTROL
HERRAMIENTAS EMPLEADAS EN LA FASE TERAPIA
TABLA 25:
TABLA 26:
Tabla 25. Contien  un resumen breve de las her ami ntas utilizadas en la fase terapia durante la Campaña de mantenimiento. Fu nte: proyecto Ciudad Patrimonio Mundial. Elaboración: propia
Tabla 26. Contiene un resumen breve de las herramientas utilizadas en la fase control durante la Campaña de mantenimiento. Fuente: proyecto Ciudad Patrimonio Mundial. Elaboración: propia
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3.3 CONCLUSIONES
Este capítulo partió de la definición de los an-
tecedentes del área de estudio  (barrio El Ver-
gel, calle Las Herrerías), lugar en el que se eje-
cutó la Campaña de Mantenimiento Barrio El 
Vergel, calle Las Herrerías 2017-2018; esto con la 
finalidad de reconocer la importancia histórica 
y cultural de este sector, lo que justifica su par-
ticipación en la Campaña de mantenimiento, 
la misma que se sustentó en la metodología 
para la conservación preventiva, compuesta 
por cuatro fases (anamnesis, diagnosis, terapia 
y control), y de la cual se ejecutaron a cabalidad 
únicamente las tres primeras fases, mientras 
que la fase final (control) se abordó limitada-
mente debido a la falta de herramientas para 
su correcta ejecución. 
El reconocimiento de la Campaña de manteni-
miento y sus fases es de vital importancia para 
el desarrollo del presente trabajo, pues a través 
del mismo se pueden identificar las particula-
ridades de su ejecución tales como las herra-
mientas utilizadas, sus actores, las intervencio-
nes realizadas en cada edificación, entre otros. 
Esto con el fin de continuar con el estudio de 
la fase final de la conservación preventiva “con-
trol”, dentro la cual se ubica el monitoreo, pero 
enfocado al barrio El Vergel, calle Las Herrerías,.
